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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL II - 

SANTO AMARO – SÃO PAULO - SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LUIS FERNANDO TINOCO, Engenheiro registrado junto ao Conselho Regional de 

Engenharia de São Paulo sob o n.º 506.056.459-7, Perito devidamente habilitado no 

referido órgão e nesse ofício conforme Provimento CSM 2427/2017, nomeado nos 

autos do Processo n.º 0018179-15.2019.8.26.0002, em que são partes: 

Cnp Construção e Pavimentação Ltda Epp 

Exequente 

2f Serviços Empresariais Ltda 

Executada 

Trema Tratamento e Reciclagem de Materiais Ltda-epp 

Executada 

Tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresentá-lo a V. Exa. 

 

L A U D O   T É C N I C O   P E R I C I A L 
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1. RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMÓVEL 

 
 
 

 

 

Localização:  Estrada Marajoara S/N, antiga Estrada C, Bairro de 

Embu Mirim, distrito do Município e Comarca de 

Itapecerica da Serra - SP 

 
 

Data base:  Maio de 2024 

 

 

 

Valor do imóvel:   R$ 2.540.000,00 

( Dois milhões, quinhentos e quarenta mil reais ) 
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2. OBJETIVO DA PERÍCIA 

Em observância ao despacho de fl. 65 e 134 dos autos, o presente trabalho 

visa apresentar os subsídios técnicos indispensáveis à determinação do valor do 

imóvel localizado no Município de Itapecerica da Serra - SP, tendo em vista o 

presente Cumprimento de Sentença. 

3. CARACTERÍSTICAS GERAIS 

O registro do imóvel no Cartório de Registros de Imóveis de Itapecerica da 

Serra - SP, matrícula 79.040, constante às fls. 127 a 130 dos autos, assim 

descreve o imóvel a ser avaliado: 
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CRI fls. 127/130 

Tratando-se de zona rural do Município, utilizou-se o Relatório CETESB 

abaixo com o intuito de se determinar a correta localização do imóvel. 

 

 

Relatório CETESB – Localização do imóvel – Proc. 0004320-46.2015.8.26.0268 - anexo 
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3.1. Localização 

O imóvel localiza-se na Estrada Marajoara S/N, antiga Estrada C, Bairro de 

Embu Mirim, distrito do Município e Comarca de Itapecerica da Serra – SP, 

nas coordenadas UTM: 308.345m X 7.380.383 m, fuso 23°. 

 

 

3.2. Foto aérea 

 

(*) Imagem satélite Abril 2024 - Formato e divisas aproximadas do imovel 
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3.3. Ilustrações fotográficas externas 

 
Imagem satélite da área à época  

do Relatório CETESB (2014/2015) 

 
Vista do acesso ao imóvel pela Estrada do Marajoara 
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3.4. Relevo e uso do solo 

O local onde se localiza o imóvel possui topografia irregular, apresentando 

um plano mais elevado no centro do imóvel com as bordas, próximo à 

estrada de Marajoara e nas demais divisas em plano inferior conforme 

altimetria de linhas transversal e longitudinal abaixo demonstram. 

Considerando-se que se trata de grande área densamente arborizada, 

sua correta delimitação e altimetria, requerem estudo de 

Georreferenciamento e, as informações de altimetria e divisas constantes 

deste trabalho devem ser considerados referências. 

 

 
Altimetria aproximada do imóvel  
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3.5. Características do Imóvel 

Tipo       Área Rural 

Área TOTAL  54.667,71 m² (CRI) 

 
   As imagens de satélite não mostram quaisquer benfeitorias na área. 

4. AVALIAÇÃO 

4.1. Critérios adotados 

Os cálculos adotados neste laudo técnico pericial, observam as 

recomendações da norma NBR 14.653-1 – Avaliação de bens – 

Procedimentos Gerais e NBR 14.653-3 – Avaliação de bens - Imóveis 

Rurais, ambas da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 

O Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de imóveis 

similares para venda foi utilizado para avaliação do valor do imóvel em 

avaliação conforme recomendação das normas citadas. 

4.2. Determinação do Valor Unitário Médio (Vu) 

O valor unitário médio (Vu) por metro quadrado do terreno do imóvel em 

análise, é determinado a partir dos elementos comparativos coletados de 

ofertas do mercado, conforme ANEXO 2 e resumidos na Determinação de 

Valor Unitário Médio no ANEXO 3. 

A homogeneização do terreno dos imóveis em avaliação e dos imóveis 

comparativos coletados em relação às situações paradigma, foram obtidas 

a partir de ajustes previstos na norma mencionada e resumidos no ANEXO 

3 e resultam em: 

 

Vu = R$ 46,40 / m2 

 
 

Quarto 1 Quarto 2 

Copa Cozinha 
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4.3. Valor do Imóvel (VI) 

O valor do imóvel avaliando, ajustado à situação paradigma, foi obtido pelo 

produto entre a sua área útil e o seu respectivo valor unitário básico. 

VI = ( Vu x A ) 
 
Sendo: 
VI = Valor referência do imóvel 
Vu = Valor unitário médio ( R$ 46,40 / m2 ) 
A = Área do imóvel ( 54,667,71 m2 ) 
VI = R$ 2.536.812,60 

 
Ou, em números redondos, 
 
 

VI = R$ 2.540.000,00 

( Dois milhões, quinhentos e quarenta mil reais ) 

 

 
5. ENCERRAMENTO 
 

Assim, encerra-se o presente Laudo Técnico Pericial, de acordo com as 

justificativas expostas no mesmo, composto por 20 (vinte) laudas elaboradas 

eletronicamente, todas rubricadas e esta última datada e assinada. 

Acompanham 4 anexos. 

 
T. em que  

P. deferimento  

São Paulo, 08 de Maio de 2024.  

 
 
 
 
Luis Fernando Tinoco 
Perito Judicial 
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ANEXO 1 – CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO 

1. Fator oferta ( Ff )  

Considerando que os valores da amostra foram obtidos de ofertas, houve 

desconto de 10% para compensar a superestimava das mesmas, conforme item 

10.1 da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP. 

2. Fator localização ( Flocal ) 

Para a transposição de valores de um local para outro, normalmente é utilizada 

a relação entre os índices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores 

publicada pela Prefeitura Municipal, porém, no presente trabalho, os elementos 

analisados foram homogeneizados em relação a sua proximidade à estrada 

pavimentadas ou centros urbanos. 

3. Fator área ( Fa ) 

Os elementos comparativos foram homogeneizados em função da área, 

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro 

Homogeneização de áreas para avaliação de imóveis urbanos. 

Ah = [ ( Ae / Aa )1/4 ou 1/8 ], sendo 

Ah = Área homogeneizada 

Ae = Área do elemento comparativo 

Aa = Área do imóvel avaliando 

A utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: 

Ae – Aa ≤ 30% → 1/4 

Ae – Aa > 30% → 1/8 

 

4. Fator atualização ( Fat ) 

Como os valores de referência da amostra utilizada foram adotados a partir de 

ofertas no mercado imobiliário no período desta avaliação, o fator atualização não 

foi utilizado nos cálculos demonstrados no presente documento. 
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5. Fator Topografia (Ft) 

O fator de topografia é baseado no examine das condições topográficas de todos 

os elementos componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevação ou 

depressão, em aclive ou declive, poderá ser valorizante ou desvalorizante 

adotando-se os seguintes fatores corretivos genéricos: 

 

6. Fator Superfície ( FS ) 

Os imóveis comparativos foram homogeneizados em função da sua superfície 

com relação a existência de água aflorante no solo, devido a nível elevado de 

lençol freático ou ações da natureza, tais como inundações periódicas, 

alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos e, com o emprego dos 

coeficientes previstos pela Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 

IBAPE/SP: 2011 – Item 10.5.3 tem-se: 
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O valor básico unitário ( Vu ) foi homogeneizado através da seguinte expressão: 

 
Vu = { [(Ve x Ff) x A] x ( CFLocal x Fa x CFt x CFs ) } 

 
onde 

Vu = Valor unitário homogeneizado 

Ve = Valor de oferta de venda do elemento comparativo 

A = Área do elemento comparativo 

Ff = Fator de forma 

CFLocal = Coeficiente Fator localização (Ft avaliando / Ft elemento) 

Fa = Fator área 

CFt = Coeficiente Fator topografia (Ft avaliando / Ft elemento) 

CFs = Coeficiente Fator superfície (Fs avaliando / Fs elemento) 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

Classe Rural

Grupo Terreno

Área Total (A) - m2 54.667,71

Topografia Plano

Fator Localização 0,8

Caracteristicas Seco

Número de fatores utilizados (n) 4

Data-base mai/24

SITUAÇÃO PARADIGMA
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ANEXO 2 – ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 
Elemento Comparativo No. 01 

 

 

  
 

 
 

 

 

 

 

 

 

Data

Localização

Área Total 30.000 m2

Topografia

Caracteristicas

Valor de oferta de venda

Ah = (Ae / Aavaliando) ^ 0,25

Fator Topografia (Ft) 1,050 Declive 5%

Fator Localização 1,200 Proximo a zona urbana

Fator Superficie (Fs) 1,430 Região inundável

Vu1 = R$ 55,61

E
L
E

M
E

N
T

O
 #

1

R$ 4.500.000

Fonte da informação

Porta Nova Negocios Imobiliários

COD. 549

Tel: (11) 4704-5177

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
mai/24

Estrada dos Godói - Potuverá, Itapecerica da Serra - SP

Região inundável

0,928

Declive 5%
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Elemento Comparativo No. 02 
 

 

 
 

 

  
 

 

 

 

 

 

 

Data

Localização

Área Total 24.504 m2

Topografia

Caracteristicas

Valor de oferta de venda

Ah = (Ae / Aavaliando) ^ 0,125

Fator Topografia (Ft) 1,050 Aclive até 10%

Fator Localização 1,050 Proximo a zona urbana

Fator Superficie (Fs) 1,000 Seco

Vu2 = R$ 41,47

Potuverá, Itapecerica da Serra - SP

0,905

Seco

E
L
E

M
E

N
T

O
 #

2

Aclive até 10%

R$ 1.720.000

Fonte da informação

Valdomiro Lucas Imoveis

COD. AR0028

Tel: (11) 4616-1690

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
mai/24

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
01

81
79

-1
5.

20
19

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

C
A

w
m

W
zd

Y
.

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
 L

U
IS

 F
E

R
N

A
N

D
O

 T
IN

O
C

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
 0

9/
05

/2
02

4 
às

 1
0:

15
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
T

A
24

70
41

14
73

2 
   

 .

fls. 178



Luis Fernando Tinoco 
  Engenheiro – CREA n.º 506.056.459-7 

 
                                                                Processo n.º 0018179-15.2019.8.26.0002 

 

Perícias, Avaliações de Imóveis, Máquinas,  
Equipamentos e Consultoria  

Celular: (11) 99634-4725           
E-mail: luis.tinoco.perito@gmail.com / partec.assessoria@yahoo.com.br  

 

16 

Elemento Comparativo No. 03 
 
 

 
 
 

 

  
 

 

 

 

 

Data

Localização

Área Total 31.000 m2

Topografia

Caracteristicas

Valor de oferta de venda

Ah = (Ae / Aavaliando) ^ 0,125

Fator Topografia (Ft) 1,050 Aclive até 10%

Fator Localização 1,100 Proximo a estradas

Fator Superficie (Fs) 1,000 Seco

Vu3 = R$ 34,90

Seco

R$ 2.000.000

E
L
E

M
E

N
T

O
 #

3

Aclive até 10%

0,868

Fonte da informação

Porta Nova Negócios Imobiliários

COD. 1174

Tel: (11) 4704-5177

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
mai/24

Potuverá, Itapecerica da Serra - SP
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Elemento Comparativo No. 04 
 

 

 
 

 

  
 

 
 

 

 

 

 

Data

Localização

Área Total 148.000 m2

Topografia

Caracteristicas

Valor de oferta de venda

Ah = (Ae / Aavaliando) ^ 0,125

Fator Topografia (Ft) 1,110 Aclive até 20%

Fator Localização 1,050 Proximo a estradas

Fator Superficie (Fs) 1,000 Seco

Vu4 = R$ 11,82

Seco

R$ 2.500.000

E
L
E

M
E

N
T

O
 #

4

Aclive até 20%

1,133

Fonte da informação

Realiza Imobiliária

COD.  LTESIS02

Tel: (11) 94029-4704

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
mai/24

Mombaça, Itapecerica da Serra - SP
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Elemento Comparativo No. 05 
 
 

 
 
 

  

 

 

 
 
 
 
 
 

Data

Localização

Área Total 15.424 m2

Topografia

Caracteristicas

Valor de oferta de venda

Ah = (Ae / Aavaliando) ^ 0,125

Fator Topografia (Ft) 1,110 Aclive até 20%

Fator Localização 1,100 Proximo a estradas

Fator Superficie (Fs) 1,110 Região inundável - não atinge terreno

Vu5 = R$ 73,51

Embu Mirim, Itapecerica da Serra - SP 

Região inundável - não atinge terreno

R$ 2.500.000

E
L
E

M
E

N
T

O
 #

5

Aclive até 20%

0,854

Fonte da informação

Galvão Imóveis

COD.  1539

Tel: (11) 5892-5007

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-embu-
mai/24
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Elemento Comparativo No. 06 
 
 
 

 
 

 

  
 
 
 
 
 
 
 

Data

Localização

Área Total 47.707 m2

Topografia

Caracteristicas

Valor de oferta de venda

Ah = (Ae / Aavaliando) ^ 0,125

Fator Topografia (Ft) 1,110 Aclive até 20%

Fator Localização 1,100 Proximo a estradas

Fator Superficie (Fs) 1,110 Região inundável - não atinge terreno

Vu6 = R$ 53,64

Potuverá, Itapecerica da Serra - SP 

Região inundável - não atinge terreno

R$ 4.900.000

E
L
E

M
E

N
T

O
 #

6

Aclive até 20%

0,983

Fonte da informação

IMOBILIÁRIA EMBU DAS ARTES

COD.  AR00069

Tel: (11) 4704-1812

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
mai/24
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ANEXO 3 – DETERMINAÇÃO DE Vu 

TABELA RESUMO: 

 
 

 

 
MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA 
 

   
 
 
Os elementos 4 e 5 estão fora do intervalo estatístico de 30% da média, portanto o 

cálculo da média saneada deve excluir tais elementos conforme abaixo: 

𝑀𝐴𝑅𝑇 = 𝑅$185,62/𝑚24 = 𝑅$46,40/𝑚2 

 
 

 

Vu = R$ 46,40 / m2 

Avaliando Área 54.667,71 Ft 1,000 Fs 1,000

Elem
Valor oferta elemento 

comparativo
Ff Área (Ae)

Coeficiente 

Localização 

(CL = FLOCALe / 

FLOCALav)

Fator Área

 (Fa)

Coeficiente

Fator 

Topografia

(Ft)

Coeficiente

Fator 

Superficie

(Fs)

Vu

1 R$ 4.500.000 0,900 30.000,00 0,667 0,928 0,952 0,699 R$ 55,61

2 R$ 1.720.000 0,900 24.504,00 0,762 0,905 0,952 1,000 R$ 41,47

3 R$ 2.000.000 0,900 31.000,00 0,727 0,868 0,952 1,000 R$ 34,90

4 R$ 2.500.000 0,900 148.000,00 0,762 1,133 0,901 1,000 R$ 11,82

5 R$ 2.500.000 0,900 15.424,00 0,727 0,854 0,901 0,901 R$ 73,51

6 R$ 4.900.000 0,900 47.707,00 0,727 0,983 0,901 0,901 R$ 53,64

R$ 10

R$ 20

R$ 30

R$ 40

R$ 50

R$ 60

R$ 70

R$ 80

0 1 2 3 4 5 6 7

V
U

x

Elementos

Vu1 = Vu4 = R$ 11,82

Vu2 = Vu5 = R$ 73,51

Vu3 = Vu6 = R$ 53,64

R$ 55,61

R$ 41,47

R$ 34,90

30%

-30%

R$ 60,33

R$ 32,48
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