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EXCELENTÍSSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª 

VARA CÍVEL DA COMARCA DE AMERICANA/SP 
 
 
 
 

Autos nº:   0005106-17.2022.8.26.0019 
 
 
 

MARCOS EDUARDO BIGATTO, engenheiro civil e de segurança do 

trabalho, Perito Judicial, nomeado nos Autos do processo em 

epígrafe, vem, respeitosamente, à Vossa presença a fim de 

apresentar o seguinte: 

 
 
 

LAUDO PERICIAL 
 
 
 
 

Termos em que, 

P. deferimento. 

Americana, 20 de março de 2.024. 
 

Perito Judicial:   Marcos Eduardo Bigatto – CREA/SP 5061053150 
                                        Membro Titular do IBAPE/SP nº. 1507 
                                        Pós-Graduado do Curso de Perícias de Engenharia e Avaliações 

                                        Pós-Graduado do Curso de Eng. de Segurança do Trabalho 
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I – Considerações Iniciais 
 

Trata a presente de uma Ação de Cumprimento de Sentença – 

Rescisão do Contrato e Devolução do Dinheiro, requerida por THL 

Empreendimentos e Participações Ltda., em face de E.H.D. 

Construção e Incorporação Ltda e outros, em curso na 2ª Vara 

Cível da Comarca de Americana/SP, Autos nº 0005106-

17.2022.8.26.0019. 
 
 

I.1 – Resumo da Petição Inicial  
 

Tendo em vista o trânsito em julgado da r. sentença, vem através 

da presente requerer a execução do título executivo judicial, 

requerendo seja a executada intimada efetuar o pagamento da 

condenação que lhe fora imposta. 
 

Ademais, requer que as executadas, sejam intimadas para 

efetuarem o pagamento da importância de R$ 1.152.496,11. 
 
 

I.1.1 – Resumo da Petição de fls. 84  
 

Tendo em vista o decurso do prazo sem o devido pagamento, 

somado ao fato de que o imóvel objeto do empreendimento está 

em vias de leilão junto ao processo nº 0012458-31.2019.8.26.0019, já 

tendo sido realizada a avaliação do bem (matrícula 122.870), 

requer deferida imediata ordem de penhora ou arresto, no valor 

de até R$ 1.322.328,38. 
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II – Objetivo da Perícia 

 

A fl. 242 foi deferida a prova pericial nos seguintes termos: “Indefiro 

a avaliação apresentada em outro processo, uma vez que o laudo 

de fls.162/191 foi elaborado há mais de dois anos. Necessária nova 

aferição ante as oscilações do mercado imobiliário. 

 

III – Metodologia 
 

Serão adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-1 

Avaliação de bens: Procedimentos Gerais, NBR 14653-2 Avaliação 

de bens: Imóveis Urbanos, e Norma para Avaliação do IBAPE/SP 

(Instituto Brasileiro de Avaliações e Pericias de Engenharia – 

Departamento de São Paulo). 
 

Para determinação do Valor de Mercado do terreno será aplicado 

o “Método Comparativo de Vendas ou Ofertas”, sendo que a 

homogeneização das características dos dados será efetuada por 

meio do tratamento por fatores, através de elementos 

comparativos caracterizados por imóveis semelhantes ao 

avaliando, ofertados para locação ou efetivamente 

transacionados no livre mercado imobiliário da região. No caso das 

benfeitorias, será usado o “Método da Quantificação de Custo”, 

utilizado para identificar o custo de reedição de benfeitorias, 

através de tabelas CUB, elaboradas pelo SINDUSCON, ou por 

orçamento detalhado, com identificação das fontes consultadas. 
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IV – Dados do Imóvel 
 

O imóvel objeto do presente laudo trata-se de um terreno urbano 

com benfeitorias (não concluídas), localizado na Rua Imperador 

Marco Aurélio, n° 100, Jardim Imperador, Americana/SP.  

 

IV.1 – Mapa de Localização 
 

A reprodução parcial do mapa oficial da cidade, utilizando o 

software Google Maps, ilustra a localização do imóvel. 
 

 

 

IV.2 – Descrição Resumida da Matrícula n° 122.870  
 

“Um lote de terreno urbano sob n° 1A1, da quadra “2”, situado no 

loteamento “Jardim Imperador” em Americana, perfazendo uma 

área superficial de 8.087,97 m²”.  
 

R.02: “Incorporação do Confort Hotel e Convention Americana, o 

qual será composto de um único bloco, que terá a área construída 

de 10.769,99 m² conforme projeto aprovado em 24/09/2014”. 

LOCAL 
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IV.3 – Dados Cadastrais na Prefeitura Municipal 
 

Cadastro .................................................................... 25.0071.0491.0000 

Data do Cadastro ................................................................ 26/03/2014 

Área do Terreno .................................................................... 8.087,97 m² 

Testada ........................................................................................ 92,14 m 

Gleba ................................................................................................. não 

Zoneamento .................................................................... Zona Mista (P) 

Valor Venal Territorial ..................................................... R$ 2.909.566,33 

 

IV.4 – Vista Superior 
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V – Vistoria 

V.1 – Características da Região 

 

A região é servida pelos principais melhoramentos públicos 

urbanos, tais como: 
 

✓ Rede de Energia Elétrica 

✓ Iluminação 

✓ Rede Telefônica  

✓ Rede de Água e Esgoto 

✓ Pavimentação 
 

V.2 – Descrição do Imóvel 
 

O terreno, de topografia plana, é de esquina, com frente alinhada 

para via pavimentada, próxima a Rodovia Anhanguera. As 

edificações são do grupo apartamento, padrão simples, com 11 

anos de idade. A área total de construção equivale a 8.840,67 m², 

entretanto a obra foi paralisada no 4° pavimento, que se encontra 

parcialmente executado.  

 

V.3 – Registro Fotográfico 

 

As fotos 01 até 50 foram extraídas na vistoria (realizada em 

26/02/2024), numeradas sequencialmente e complementadas 

com comentários pertinentes, conforme segue:  
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FOTO Nº 01 – VIA DE ACESSO DO IMOVEL, RUA IMPERADOR GIULIANO 
 

 

FOTO Nº 02 – VISTA EXTERNA DO IMOVEL, A PARTIR DA RUA IMP. GIULIANO 
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FOTO Nº 03 – VISTA EXTERNA DO IMOVEL, TOMADA DE OUTRO ANGULO 
 

 

FOTO Nº 04 – VISTA EXTERNA DO IMOVEL, A PARTIR DA ESQUINA 
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FOTO Nº 05 – VISTA EXTERNA DO IMOVEL, CONT. DA RUA IMP. GIULIANO 
 

 

FOTO Nº 06 – VISTA DA ESQUINA R. IMP. M. AURELIO X R. IMP. M. AURELIO   
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FOTO Nº 07 – VISTA EXTERNA DO IMOVEL, A PARTIR DA RUA IMP. M. AURELIO   
 

 

FOTO Nº 08 – VISTA INTERNA DO IMOVEL 
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FOTO Nº 09 – VISTA INTERNA DO IMOVEL, POR OUTRO ANGULO 
 

 

FOTO Nº 10 – VISTA INTERNA DO IMOVEL, POR OUTRO ANGULO 
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FOTO Nº 11 – VISTA INTERNA DO IMOVEL, POR OUTRO ANGULO 
 

 

FOTO Nº 12 – IDEM FOTO N° 11, CONTINUAÇAO DO TRECHO 
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FOTO Nº 13 – VISTA INTERNA DO IMOVEL 
 

 

FOTO Nº 14 – VISTA INTERNA DO IMOVEL, POR OUTRO ANGULO 
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FOTO Nº 15 – VISTA INTERNA DO IMOVEL 
 

 

FOTO Nº 16 – IDEM FOTO N° 15, CONTINUAÇAO DO TRECHO 
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FOTO Nº 17 – VISTA INTERNA DO IMOVEL 
 

 

FOTO Nº 18 – PAVIMENTO TERREO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 19 – PAVIMENTO TERREO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 20 – PAVIMENTO TERREO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 21 – PAVIMENTO TERREO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

      

FOTO Nº 22 – PAVIMENTO TERREO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 23 – PAVIMENTO TERREO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 24 – PAVIMENTO TERREO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 25 – PAVIMENTO TERREO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

      

FOTO Nº 26 – ESCADA DE ACESSO AO 1° PAVIMENTO 
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FOTO Nº 27 – 1° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 28 – 1° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 29 – 1° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 30 – 1° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 31 – 1° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 32 – 1° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 33 – ESCADA DE ACESSO AO 2° PAVIMENTO 
 

 

FOTO Nº 34 – 2° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 35 – 2° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 36 – 2° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 37 – 2° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 38 – ESCADA DE ACESSO AO 3° PAVIMENTO 
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FOTO Nº 39 – 3° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

      

FOTO Nº 40 – 3° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 41 – 3° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 42 – ESCADA DE ACESSO AO 4° PAVIMENTO 
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FOTO Nº 43 – 4° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

      

FOTO Nº 44 – 4° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

51
06

-1
7.

20
22

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

D
0E

sm
Z

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

O
S

 E
D

U
A

R
D

O
 B

IG
A

TT
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
1/

03
/2

02
4 

às
 1

2:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

M
R

24
70

04
66

39
1 

   
 .

fls. 317



 

 

 

 

 
30 

 

FOTO Nº 45 – 4° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

      

FOTO Nº 46 – 4° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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FOTO Nº 47 – 4° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 48 – 4° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

51
06

-1
7.

20
22

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

D
0E

sm
Z

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

O
S

 E
D

U
A

R
D

O
 B

IG
A

TT
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
1/

03
/2

02
4 

às
 1

2:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

M
R

24
70

04
66

39
1 

   
 .

fls. 319



 

 

 

 

 
32 

      

FOTO Nº 49 – 4° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
 

 

FOTO Nº 50 – 4° PAVIMENTO DA EDIFICAÇAO, VISTA PARCIAL 
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VI – Fundamentação 
 

A seguir serão apresentados fundamentos e conceitos técnicos 

para compreensão da metodologia descrita no item II. 

 

VI.1 – Metodologia Adotada 
 

O terreno será avaliado com base no "Método Comparativo de 

Dados de Mercado", através de elementos comparativos 

caracterizados por imóveis semelhantes ao avaliando, ofertados à 

venda ou efetivamente transacionados no livre mercado 

imobiliário da região. Para o cálculo do valor unitário do terreno 

será utilizado o software AVALURB 5.1. As benfeitorias serão 

avaliadas com base no “Método da Quantificação do Custo”. 

 

VI.2 – Avaliação do Terreno 
 

VI.2.1 – Tratamento por Fatores 
 

Serão utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possíveis 

ao avaliando, cujas diferenças perante o mesmo, para mais, ou 

para menos, são levadas em conta. Os fatores serão aplicados ao 

valor original do elemento comparativo na forma de somatório. 

Efetuada a coleta dos dados, serão selecionados os elementos 

comparativos válidos dentre os demais encontrados na pesquisa 

de mercado. Na homogeneização dos atributos intrínsecos serão 

adotados o fator oferta, localização e topografia. 
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VI.2.2 – Seleção 
 

Na seleção dos elementos, será considerada importante a 

semelhança, no que diz respeito à situação, à destinação, à forma, 

ao grau de aproveitamento, e à adequação ao meio. 
 

 

VI.2.3 – Homogeneização 
 

Para a homogeneização dos elementos de pesquisa serão 

utilizados os fatores de ponderação propostos pelas Normas da 

ABNT e demais trabalhos pertinentes. 
 

 

VI.2.3.1 – Fator Oferta 
 

Conforme preceituado pelas normas de avaliação, será aplicado 

um deságio de 10 % no valor das ofertas a fim de compensar a 

normal elasticidade dos valores dos imóveis à venda no livre 

mercado imobiliário. 
 

 

VI.2.3.2 – Fator de Localização 
 

Para transposição da parcela do valor referente ao terreno de um 

local para outro, será empregada a relação entre os valores dos 

lançamentos fiscais, obtidos da PVG editada pela Pref. Municipal, 

Lei n° 6.692, de 7 de novembro de 2022, sendo o índice fiscal do 

imóvel avaliando igual 343,44. 
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VI.2.3.3 – Fator de Topografia 
 

Para a utilização do fator topografia será adotada a tabela que 

consta no item 10.5.2 da Norma IBAPE, sendo a topografia do 

imóvel avaliando plana. 
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VI.2.4 – Classificação da Avaliação do Terreno 
 

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliação quanto à 

Fundamentação no emprego do Método da Comparativo Direto 

de Dados de Mercado, Tratamento por Fatores, conforme tabela 

seguinte: 
 

 

 

Para atingir o Grau III são obrigatórias: 

a) Apresentação do laudo na modalidade completa; 

b) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado, 

bem como das fontes de informação; 

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de 

tendência central. 
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VI.3 – Avaliação das Benfeitorias 

 

Para identificar o custo de reedição das benfeitorias existentes no 

imóvel objeto, será utilizado o Método da Quantificação do Custo, 

previsto na NBR 14653-1:2019 ‘Avaliação de Bens Parte 1: 

Procedimentos Gerais’, e na Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE/SP. 
 

O Método da Quantificação do Custo pode ser apropriado pelo 

custo unitário básico de construção ou por orçamento, com 

citação das fontes consultadas.  
 

No presente caso, a identificação do custo se dará por orçamento 

detalhado, levando-se em consideração a vistoria detalhada das 

benfeitorias (situação apurada in loco), projetos, notas fiscais, 

contratos, recibos gastos e comprovantes de pagamentos.  
 

Serão levantados todos os quantitativos de materiais e serviços 

aplicados na obra. 
 

De acordo com as especificações dos materiais e serviços 

utilizados para execução das benfeitorias, serão coletados os seus 

respectivos custos em fontes de consulta especializadas, sendo a 

principal referência as publicações do SINAPI (Sistema Nacional de 

Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil. Este sistema é 

uma das mais consolidadas tabelas de referências para 

composições e preços de serviços e atividades de obras públicas 

e privadas no Brasil).  
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O preenchimento da planilha será apresentado de acordo com o 

modelo sugerido na ABNT NBR 12721:2006, indicando-se a unidade 

de medida, a quantidade, o custo unitário, o custo total e a fonte 

de consulta. Salienta-se que o método da quantificação do custo 

por orçamento, se baseia em projetos detalhados, especificações, 

preços correntes de materiais e de mão de obra especializada. 

Neste método, uma estimativa detalhada de custos é efetuada 

para cada item principal da construção, considerando-se 

materiais e mão de obra de acordo com as especificações da 

obra. Cada unidade da construção, incluindo custos de projetos e 

despesas com aprovação de projetos e ligações de utilidades, 

deve ser considerada e orçada. Ao somatório dos custos dos 

materiais e mão de obra deve ser acrescentada uma 

porcentagem/valor referente a administração geral da obra por 

profissional habilitado (conforme cotação/documentos).      
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VI.4 – Avaliação do Valor de Mercado 
 

O valor do imóvel será o resultado da soma entre o valor do terreno 

e o valor das benfeitorias, sendo o Fator de Comercialização igual 

a 1,0, ou seja: 
 

VTI = (VT + VTB) x FC 
 

Onde: 
 

VTI   =   Valor Total do Imóvel; 
 

VT   =   Valor do Terreno; 
 

VTB   =   Valor Total das Benfeitorias; 
 

FC   =   Fator Comercialização (1,00). 
 

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliação quanto à 

Fundamentação no emprego do Método Evolutivo, conforme 

tabelas seguintes: 
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VII – Pesquisa e Determinação dos Valores   
 

VII.1 – Avaliação do Terreno 
 

VII.1.1 – Amostras 
 

Amostra 1 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-biasi-bairros-americana-9186m2-
venda-RS7165000-id-2623910436/ 

 
Amostra 2 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-420-m-por-r$-430.000-00-
vila-2984524155.html 

 
Amostra 3 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-galo-bairros-americana-1730m2-
venda-RS1500000-id-2632115846/ 

 
Amostra 4 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-americana-
433m2-venda-RS600000-id-2591783314/ 

 
Amostra 5 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-imperador-bairros-americana-
4000m2-venda-RS6600000-id-2625372496/ 

 
Amostra 6 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-werner-plaas-bairros-americana-300m2-
venda-RS330000-id-2548929433/ 

 
Amostra 7 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-782-m-por-r$-940.000-

parque-2956184192.html 
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Amostra 1 
 

 

 

 

 
Localização .............................................................................. Vila Biasi 

Indice Fiscal ................................................................................. 206,06 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Área do Terreno ................................................................... 9.186,00 m² 

Valor da Oferta .............................................................. R$ 7.165.000,00 

Fonte ..................................................... Santini de Faria (19) 3461-5578 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-biasi-bairros-americana-9186m2-
venda-RS7165000-id-2623910436/ 
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Amostra 2 
 

 
 

 

 
Localização ...................................................................... Vila Frezzarin 

Indice Fiscal ................................................................................. 274,72 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Área do Terreno ...................................................................... 420,00 m² 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 430.000,00 

Fonte ......................................................... WPA Imóveis (19) 3406-4433 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-420-m-por-r$-430.000-00-
vila-2984524155.html 
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Amostra 3 
 

 

 

 
Localização ............................................................................. Vila Galo 

Indice Fiscal ................................................................................. 297,66 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Área do Terreno ................................................................... 1.730,00 m² 

Valor da Oferta .............................................................. R$ 1.500.000,00 

Fonte ..................................................... Santini de Faria (19) 3461-5578 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-galo-bairros-americana-1730m2-
venda-RS1500000-id-2632115846/ 
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Amostra 4 
 

 
 

 
 
 

Localização ............................................................... Jardim São Pedro 

Indice Fiscal ................................................................................. 343,44 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Área do Terreno ...................................................................... 433,00 m² 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 600.000,00 

Fonte ....................................................... Bispo Imóveis (19) 3471-8240 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-pedro-bairros-americana-
433m2-venda-RS600000-id-2591783314/ 
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Amostra 5 
 

 

 

 

 

Localização .............................................................. Jardim Imperador 

Indice Fiscal ................................................................................. 343,44 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Área do Terreno ................................................................... 4.000,00 m² 

Valor da Oferta ............................................................ R$ 6.600.000,00 

Fonte ........................................................ Amerimoveis (11) 3043-3043 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-imperador-bairros-americana-
4000m2-venda-RS6600000-id-2625372496/ 
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Amostra 6 
 

 

 

 
 

Localização ....................................................................... Werner Plaas 

Indice Fiscal ................................................................................. 274,72 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Área do Terreno ...................................................................... 300,00 m² 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 330.000,00 

Fonte .................................................. Adilson Barreiro (19) 98175-2950 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-werner-plaas-bairros-americana-300m2-
venda-RS330000-id-2548929433/ 
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Amostra 7 
 

 

 
 
 

Localização ............................................................ Parque Res. Nardini 

Indice Fiscal ................................................................................. 320,57 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Área do Terreno ...................................................................... 782,00 m² 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 940.000,00 

Fonte ................................................ Bonini Consultoria (19) 3461-0707 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-782-m-por-r$-940.000-

parque-2956184192.html 
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VII.1.2 – Valor Unitário do Terreno 
 

Após a devida homogeneização da amostra, validação 

estatística, obteve-se a classificação de Grau de Fundamentação 

II e Grau de Precisão III, para a data base da avaliação, resultando 

o valor unitário em R$ 1.191,67/m². 

 
 

VII.1.2.1 – Valor do Terreno 
 

O valor do terreno é dado pela multiplicação direta de sua área 

pelo valor unitário obtido na pesquisa.  
 

VT = 8.087,97 m² x R$ 1.191,67/m² 

VT = R$ 9.638.191,21 
 
 

VII.1.3 – Especificação da Avaliação do Terreno 
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VII.1.4 – Relatório da Avaliação do Terreno 
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VII.2 – Avaliação das Benfeitorias 
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Observaçoes Gerais: 
 

O orçamento foi elaborado com base nos projetos e planilha fornecidos. A 

referência de preços predominantemente utilizada foi a base SINAPI 

dezembro/2023 (válida a época). Foram utilizados serviços e insumos cujas 

especificações são compatíveis com o que pode ser constatado através da 

visita in loco.  

Para a quantificação da alvenaria, foram descontadas as paredes dos 

banheiros das suítes que não estavam executadas, pelo mesmo motivo que 

não foi quantificada a laje a do 4º pavimento. 

Foi apresentada uma planilha de controle de custos da obra, porém não foi 

possível utilizá-la como parâmetro, visto que constava apenas a relação dos 

fornecedores com os respectivos valores, sem a descrição dos materiais e 

quantitativos. 

Foi considerado verba para administração de obra num percentual de 10%. 

Sobre o custo final, incidiu um percentual referente a 

incertezas/riscos/despesas não previstas, num percentual de 10%. 

Áreas: 

• Pavimento térreo = 2.455,63 m²  

• 1º Pavimento = 1.460,54 m² 

• Pavimento tipo 2º ao 4º = 4.924,50 m² (4° pavimento executado parcialmente) 

• Total geral de construção = 8.840,67 m²  
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VII.2.1 – Depreciação das Benfeitorias  
 

A seguir, serão determinados coeficientes que possam medir a 

depreciação e desvalorização das benfeitorias em função da 

interrupção e descontinuidade da obra há cerca de 10 anos atrás.  
 

A obra foi paralisada quando da execução da laje do 3º 

pavimento, que se encontra atualmente nas mesmas condições 

do dia da paralisação. 
 

As ferragens são utilizadas dentro da peça de concreto para 

trabalhar em conjunto com o mesmo, o que significa, que a 

deterioração (oxidação) pode provocar a perda da 

funcionalidade do conjunto concreto/aço.  
 

Outro problema relacionado à alvenaria é a exposição constante 

às águas, que pode provocar o “enfraquecimento” do tijolo 

cerâmico, podendo chegar ao ponto de não ter mais utilidade. 
 

Um dos maiores problemas existentes em uma obra paralisada, 

senão o principal, refere-se ao risco estrutural da exposição as 

intempéries decorrentes da descontinuidade dos trabalhos de 

conclusão da obra, que resulta em danos muitas vezes irreversíveis. 

Uma obra paralisada, cuja estrutura não tinha previsão de 

impermeabilização que a protegesse da ação das águas, implica 

na exposição da estrutura ao tempo, podendo resultar em 

corrosões das armaduras, bem como uma desagregação do 

concreto em função do aumento de volume das barras de aço. 
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Como estes são conceitos teóricos, buscamos no trabalho 

intitulado “Cálculo do Dano ao Erário em Obras Paralisadas: 

Proposta Metodológica do TCE-RJ à Luz das Normas Brasileiras de 

Avaliação”, de Autoria de André Escovedo Freire e Silo Duarte de 

Meireles, apresentado no XI Simpósio Nacional de Auditoria de 

Obras Públicas, onde consta o seguinte:  
 

“Custo Global: Entendemos que, no caso de obra paralisada, o 

avaliador deve considerar como custo global a totalidade de 

recursos aplicados no empreendimento, preferencialmente 

apurada através da planilha orçamentária e medições”.  
 

• Empreendimento paralisado: edifício comercial. 
 

• Vida útil: 60 anos FIKER (2005:52/53). 
 

• Valor residual: 20 % do custo global. FIKER (2005:52/53).  
 

• Valor depreciável: custo global – valor residual = 80% do custo 

global.  
 

• Idade: 10 anos.  
 

• Estado de conservação: pela vistoria realizada, classificamos o 

imóvel no estado E – Reparos simples (Ross–Heidecke). 
 

Entrando-se na tabela de Ross-Heidecke com o percentual de 

duração de 10/60 = 17% e com o estado E encontra-se, após 

interpolação, o coeficiente Ross-Heidecke equivalente a 26,25% ou 

0,262.  
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Ou seja, de acordo com o método técnico para cálculo de 

depreciação de Ross-Heidecke, 26,25% do valor depreciável foram 

perdidos, principalmente em função do duvidoso estado de 

conservação da edificação.  
 

Uma vez que, segundo FIKER (2005:53) o valor depreciável em 

edifícios comerciais representa 80% do custo global, o percentual 

dos valores aplicados na edificação (custo global) perdidos em 

função da depreciação (denominado valor da depreciação) 

equivale a:  
 

Valor da depreciação = 26,25% do valor depreciável.  

Como o valor depreciável = 80% do custo global; temos que:  

Valor da depreciação = 26,25% de 80% do custo global  
 

VALOR DA DEPRECIAÇÃO = 21,00% DO CUSTO GLOBAL. 
 

Dessa forma, se tratamos os cálculos apresentados de forma linear, 

considerando o percentual obtido pelos profissionais ao longo de 

10 anos, percebe-se que a depreciação anual é igual a 1,75%, o 

que representa valor superior a depreciação usual de um imóvel, 

cujo valor é da ordem de 1,33%, considerando uma depreciação 

acumulada de 80% ao longo da vida útil de 60 anos. 
 

Portanto: 
 

Valor Final das Benfeitorias = R$ 8.497.183,07 x 0,790 

Valor Final das Benfeitorias = R$ 6.712.774,62 
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VII.3 – Especificação Avaliação das Benfeitorias 

 

 

 

 

VII.4 – Valor Total do Imóvel 
 

O valor de mercado do imóvel será dado pela somatória entre o 

valor de terreno mais o valor das edificações/benfeitorias: 
 

Terreno ............................................................................ R$ 9.638.191,21 

Edificações/Benfeitorias ............................................... R$ 6.712.774,62 

TOTAL ............................................................................ R$ 16.350.965,83 

 

VII.4.1 – Especificação da Avaliação (Método Evolutivo) 
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VIII – Conclusão 
 

Diante do todo exposto, conclui-se que o valor de 

venda/mercado do imóvel cadastrado na 

Prefeitura Municipal de Americana sob o n° 

25.0071.0491.0000, matriculado no CRI de 

Americana/SP sob o n° 122.870, descrito nos termos 

dos Autos n° 0005106-17.2022.8.26.0019, é, em 

números redondos: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Valor do Imóvel 

  

R$ 16.350.000,00 
(Dezesseis Milhões, Trezentos e Cinquenta Mil Reais) 

 

- março / 2024 - 
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IX – Encerramento 
 

Consta, o presente LAUDO DE AVALIAÇAO, de 66 (sessenta e seis) 

folhas digitadas, vindo esta última datada e assinada através de 

certificado digital. 

 

Desde já, este signatário se coloca ao inteiro dispor desse M.M. 

juízo para dirimir quaisquer dúvidas sobre o trabalho apresentado 

ou efetuar complementações necessárias. 

 

 

Termos em que,  

P. deferimento. 

Americana, 21 de março de 2.024. 
 
 

                  
Perito Judicial:     Marcos Eduardo Bigatto – CREA/SP 5061053150 
                                           Membro Titular do IBAPE/SP nº. 1507 
                                           Pós-Graduado do Curso de Perícias de Engenharia e Avaliações 
                                           Pós-Graduado do Curso de Eng. de Segurança do Trabalho 
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