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I - OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
 

avaliação do valor venal do bem imóvel objeto da 
partilha. Além disso, o laudo deverá descrever, também, se existem outras casas 
construídas no mesmo lote, avaliando-se, no caso, o valor médio dos locatício de cada 
residência (inclusive da principal, onde reside a requerente).” (Fls. 275 – Decisão do 
juízo) 

II - IDENTIFICAÇÃO DO LOCAL DA VISTORIA - DATA E HORÁRIO 
 
Vistoria Técnica 
Data: 26.03.2025 às 09h00. 
Local (endereço do imóvel avaliando): Rua Santo Antonio do Catigeró, nº 0, 
Jordanópolis, Arujá/SP – CEP 07.432-575 
 
III - ACOMPANHANTES E ENTREVISTADOS 
 
PARTE REQUERENTE 
 
- Dr. Rodrigo Milano Alberto – Advogado – OAB 305.632 
 
PARTE REQUERIDA 
 
- Dr. Henrique Augusto Paulo – Advogado – OAB 77.333 
 
- Sr. Paulo Cornegeiro – CPF 000.491.278-02 
 
OCUPANTE DO LOTE Nº 02 
 
- Sr. Romulo de Oliveira – CPF 153.242.948-70 
 
IV – OBJETO: IMÓVEL AVALIANDO 
 

Imóvel avaliando está localizado em área urbana, 
endereço supracitado, constituído por 2 lotes, sendo esses, lote de nº 2 (localizada na 
quadra 6, ao lado do posto de reciclagem) e lote de nº 9 (localizado na esquina da 
quadra 6 pela Avenida Nossa Sra. De Fátima), com a seguintes composições aferidas 
em vistoria técnica: 
 
1º LOTE: 
 
Área total do lote de nº 2 (localizado na quadra 6 ao lado do posto de reciclagem) 
= 1.191,25 m².  
 
2º LOTE: 
 
Área total do lote de nº 9 (localizado na esquina da quadra 6 pela Avenida Nossa 
Sra. De Fátima) = 1.495,01 m².  
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• Outros Detalhamentos dos sistemas construtivos vistoriados: 
 
Infraestrutura existente na região: pavimentação, rede de água, de esgoto, de energia 
elétrica, de telefone, iluminação pública, coleta de lixo, cabeamento para transmissão 
de dados, comunicação, televisão e águas pluviais. 
 
Trata-se de imóvel em área de uso residencial, inserida no tecido urbano do município 
de Arujá. Localização com detalhamento em imagem área a seguir, coletada em 
11.03.2024 do sistema georreferenciado Google Earth.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RUA NOSSA SRA. DE 
FÁTIMA 

RUA SANTO ANTONIO 
DO CATIGERÓ 

RUA SANTO ANTONIO TERRENO 
AVALIANDO 
LOTE Nº 2 

TERRENO AVALIANDO 
LOTE Nº 9 
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    Os imóveis estão definidos, respectivamente, nas matrículas de nº 23.498 (LOTE Nº 
2) e n°50.504 (LOTE Nº 9), do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Arujá - 
Igaratá Santa Isabel, como: 

 
 
Matrícula nº 23.498 (LOTE Nº 2): 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Lote 2 Lote 9 
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Matrícula nº 50.504 (LOTE Nº 9): 
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Registros fotográficos do lote avaliando: 
 
Vistas externas: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LOTE DE N° 9  
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Vistas externas: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LOTE DE N° 2  

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

 1
00

42
18

-4
5.

20
21

.8
.2

6.
05

43
 e

 c
ód

ig
o 

tO
rf

m
U

pp
.

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

E
O

N
A

R
D

O
 M

O
R

E
T

T
O

 R
IO

 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
9/

04
/2

02
5 

às
 1

9:
27

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

U
J2

57
00

23
22

43
   

  .

fls. 396

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

 1
02

89
06

-7
6.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

ob
P

X
W

87
5.

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
 A

dr
ia

na
 Z

an
ib

on
i C

or
ra

l d
e 

R
ez

en
de

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

8/
03

/2
02

6 
às

 1
2:

14
 .

fls. 1046



LEONARDO MORETTO RIO – ARQUITETO E URBANISTA - CAU nº A166136-1 
Tel.: (11) 2668-5800 - Cel.: (11) 96432-7575 - E-mail: leonardorio.arq@gmail.com 

 
     Vistas internas: 

 
Lote de nº 2 
Localizado na quadra 6 ao lado do posto de reciclagem 
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     Vistas internas: 
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Lote de nº 9  
Localizado na esquina da quadra 6 pela Avenida Nossa Sra. de Fátima 
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LOTE DE N° 2 
 
Classificação do imóvel urbano avaliando 
 
• Uso: não se aplica. 
 
• Tipo: não se aplica. 
 
• Agrupamento: quadra, loteamento urbano 
 
• Padrão construtivo: não se aplica. 
             
• Estado de conservação: não se aplica. 

 
• Vida útil utilizada:  não se aplica. 
 
• Idade aparente do imóvel avaliando: não se aplica. 
 
Características do imóvel urbano avaliando 
 

• Área construída (Ac): não se aplica. 
 
• Topografia do Terreno (Ft): aclive até de 10% 
            Ft = 1,05 
 
• Condições de Solo e Superfície (Fc): seco, Fc = 1,00 
 
• Fator Frente: semelhante aos demais imóveis paradigmas. 
 
• Fator Profundidade: semelhante aos demais imóveis paradigmas. 

 
• Profundidade equivalente do terreno: semelhante aos demais imóveis 
paradigmas. 
 
• Frente do terreno para logradouro (testada): semelhante aos demais imóveis 
paradigmas. 
 
• Formato do terreno: retangular 
 
• Dimensões do terreno : aproximadamente 1.191,25 m² 
 
• Distância de automóvel a polos de influência: 
9 minutos do Ibis Arujá 
9 minutos do Hospital e Maternidade Ipiranga Arujá 
3 minutos da escola EE República Dominicana 
8 minutos do CD ASSAÍ ARUJÁ 
6 minutos da Rodovia Presidente Dutra 
21 minutos do Aeroporto Internacional de Guarulhos  
9 minutos do Parque Jacarandas e Parque dos Arantes 
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Tabela de ajuste de valor de imóvel de acordo com a topografia (Ft). Fonte: Norma de Avaliação 
de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 

Tabela de ajuste de valor de imóvel de acordo com a condição do solo (Fc). Fonte: Norma de 
Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 

Tabela de ajuste de amostras para frente (f) e profundidade (p) de terrenos. Fonte: Norma 
de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 
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LOTE DE N° 9 
 
Classificação do imóvel urbano avaliando 
 
• Uso: não se aplica. 
 
• Tipo: não se aplica. 
 
• Agrupamento: quadra, loteamento urbano 
 
• Padrão construtivo: não se aplica. 
             
• Estado de conservação: não se aplica. 
             
• Vida útil utilizada:  não se aplica. 
 
• Idade aparente do imóvel avaliando: não se aplica. 
 
Características do imóvel urbano avaliando 
 

• Área construída (Ac): não se aplica. 
 
• Topografia do Terreno (Ft): aclive acima de 20% 
            Ft = 1,18  
 
• Condições de Solo e Superfície (Fc): seco, Fc = 1,00 
 
• Fator Frente: semelhante aos demais imóveis paradigmas. 
 
• Fator Profundidade: semelhante aos demais imóveis paradigmas. 

 
• Profundidade equivalente do terreno: semelhante aos demais imóveis 
paradigmas. 
 
• Frente do terreno para logradouro (testada): semelhante aos demais imóveis 
paradigmas. 
 
• Formato do terreno: poligonal. 
 
• Dimensões do terreno (4 casas): aproximadamente 1.506,51m²  
 
• Distância de automóvel a polos de influência: 
9 minutos do Ibis Arujá 
9 minutos do Hospital e Maternidade Ipiranga Arujá 
3 minutos da escola EE República Dominicana 
8 minutos do CD ASSAÍ ARUJÁ 
6 minutos da Rodovia Presidente Dutra 
21 minutos do Aeroporto Internacional de Guarulhos  
9 minutos do Parque Jacarandas e Parque dos Arantes 
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Tabela de ajuste de valor de imóvel de acordo com a topografia (Ft). Fonte: Norma de Avaliação 
de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 

Tabela de ajuste de valor de imóvel de acordo com a condição do solo (Fc). Fonte: Norma de 
Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 

Tabela de ajuste de amostras para frente (f) e profundidade (p) de terrenos. Fonte: 
Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 
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V - MÉTODO DE AVALIAÇÃO 
 
O valor do imóvel será determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado, conforme normativas vigentes e aplicáveis mencionadas neste 
laudo, devido à moderada quantidade de elementos comparativos ofertados e 
fiéis no mercado imobiliário local, utilizando-se para tal o tratamento de dados 
por fatores e homogeneização, estes preconizados pelas normas técnicas 
vigentes em todo o território nacional mencionadas neste laudo e outras 
aplicáveis. 
 
Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possíveis ao 
avaliando, em todas suas características, cujas diferenças perante ele, para 
mais, ou para menos, são levadas em conta.  
 
Efetuada a coleta dos dados, foram selecionados elementos comparativos 
dentre os demais encontrados na pesquisa de mercado. 
 
Quando houver mais que uma residência e/ou espaço de uso comercial/industrial 
no interior do imóvel(is) avaliando(s), e não houver restrição por parte do juízo 
para que somente seja avaliado uma dessas residências e/ou espaços de uso 
comercial/industrial, todos serão avaliados individualmente. 
 
VI - ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E 
PRECISÃO) 

 
Este laudo de avaliação está enquadrado em Grau de Fundamentação I e Grau 
de Precisão III, conforme tabelas que seguem. 

Tabela constante na Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 
2011 de definição de Grau de Fundamentação do Laudo de Avaliação. 

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

 1
00

42
18

-4
5.

20
21

.8
.2

6.
05

43
 e

 c
ód

ig
o 

tO
rf

m
U

pp
.

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

E
O

N
A

R
D

O
 M

O
R

E
T

T
O

 R
IO

 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
9/

04
/2

02
5 

às
 1

9:
27

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

U
J2

57
00

23
22

43
   

  .

fls. 406

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

 1
02

89
06

-7
6.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

ob
P

X
W

87
5.

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
 A

dr
ia

na
 Z

an
ib

on
i C

or
ra

l d
e 

R
ez

en
de

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

8/
03

/2
02

6 
às

 1
2:

14
 .

fls. 1056



LEONARDO MORETTO RIO – ARQUITETO E URBANISTA - CAU nº A166136-1 
Tel.: (11) 2668-5800 - Cel.: (11) 96432-7575 - E-mail: leonardorio.arq@gmail.com 

Tabela constante na Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011 de definição de Grau 
de Precisão do Laudo de Avaliação. 

Tabela de Estado de Conservação (Ec). Fonte: Valores de Edificações de imóveis 
Urbanos – Unidades Isoladas publicado pelo IBAPE/SP – 2019. 

Tabela de Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo. 
Fonte: Valores de Edificações de imóveis Urbanos –publicado pelo IBAPE/SP – 2017. 
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Características da região (Bairro Cidade Nova Arujá, Arujá/SP) 
 
• Condições econômicas: padrão médio (edifícios e casas, tanto para locação, 
quanto para compra ou venda). 
 
• Aspectos físicos (relevo, natureza, contexto urbano): relevo com aclives e 
declives, área com árvores, arbustos e gramados, além de calçadas cimentadas. 
 

Tabela de Coeficiente de Ross-Heidecke - K. Fonte: Valores de Edificações de imóveis 
Urbanos – Unidades Isoladas publicado pelo IBAPE/SP – 2019. 

Identificação da Tipologia Construtiva. Fonte: Valores de Edificações de 
imóveis Urbanos - publicado pelo IBAPE/SP – 2017. 
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• Uso e ocupação do solo: misto, dentro dos padrões urbanísticos da legislação 
vigente, conforme descrição de uso e ocupação do solo do Município de Arujá. 
 
• Infraestrutura Urbana: logradouros pavimentados asfaltados, com sistema viário 
para acesso, contando com coleta de resíduos sólidos, água potável, energia elétrica, 
redes de cabeamento para transmissão de dados (internet), comunicação e televisão, 
redes de coleta de esgoto sanitário e de água pluviais, entrega postal e iluminação 
pública. Segue imagem das vias públicas de acesso ao condomínio, onde localiza-se o 
imóvel. 
• Perspectiva de mercado: contando com liquidez considerável, no momento as 
ofertas de imóveis urbanos residenciais, situação paradigma ao imóvel avaliando, estão 
próximas das demandas por procura de imóveis na região próxima ao centro do 
município de Arujá, além de próximo ao acesso de municípios vizinhos como Guarulhos, 
São Paulo, Suzano e Mogi das Cruzes, alternativa para os altos custos de outros bairros 
mais valorizados do mesmo município. 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
VII - RESULTADO DA AVALIAÇÃO  

 
Os imóveis paradigmas estão localizados no 

Município de Arujá, em localizações que guardam semelhanças em 
infraestruturas urbanas, áreas, e ambientes internos semelhantes, com próximos 
ao imóvel avaliando. Desta forma, sendo desnecessária a utilização de padrão 
construtivo, localidade, tipo de solo, e topografia entre outros fatores 
homogeneizantes.  
 

LOTE DE N° 2  

LOTE DE N° 9  
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LOTE DE N° 2 
 
IMÓVEL PARADIGMA Nº 01 
 
Imóvel: lote 
 
Valor de venda: R$ 1.433.000,00 
 
Tipologia: não se aplica. 
 
Área construída: não se aplica. 
 
Localização: Bairro Jordanópolis, Arujá/SP. 
 
Contato e link do anúncio: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-
venda-sp-aruja-jordanopolis-1171m2-RS1433000/id-20821800/ (acessado em 
25.04.2025) 
 
Amostra de fotografias representativas do imóvel paradigma nº 01:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Cálculo: 
 
Preço homogeneizado: R$ 1.433.000,00 x 0,90 (fator oferta/venda) =  
R$ 1.289.700,00 
 
Estado de conservação da edificação: não se aplica 
 
Idade estimada: não se aplica  
 
Foc = R + K (1 – R) 
Foc = não se aplica  
 
Vu(t) = Preço homogeneizado = Vu x Foc 
 
Vu(t) = R$ 1.289.700,00 x não se aplica  
Vu(t) = R$ 1.289.700,00 
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Vm² = R$ 1.289.700,00 / 1.171 m². 
Vm² = R$ 1.101,36/m² 
 
IMÓVEL PARADIGMA Nº 02 
 
Imóvel: lote 
 
Valor de venda: R$ 1.501.000,00 
 
Tipologia: não se aplica. 
 
Área construída: não se aplica. 
 
Localização: Bairro Jordanópolis, Arujá/SP. 
 
Contato e link do anúncio: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-
venda-sp-aruja-jordanopolis-1227m2-RS1501000/id-20821793/ acessado em 
25.04.2025) 
 
Amostra de fotografias representativas do imóvel paradigma nº 02:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Cálculo: 
 
Preço homogeneizado: R$ 1.501.000,00 x 0,90 (fator oferta/venda) =  
R$1.350.900,00 
 
Estado de conservação da edificação: não se aplica. 
 
Idade estimada: não se aplica. 
 
Foc = R + K (1 – R) 
Foc = não se aplica. 
 
Vu(t) = Preço homogeneizado = Vu x Foc 
 
Vu(t) = R$ 1.350.900,00 x não se aplica  
Vu(t) = R$ 1.350.900,00 

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

 1
00

42
18

-4
5.

20
21

.8
.2

6.
05

43
 e

 c
ód

ig
o 

tO
rf

m
U

pp
.

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

E
O

N
A

R
D

O
 M

O
R

E
T

T
O

 R
IO

 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
9/

04
/2

02
5 

às
 1

9:
27

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

U
J2

57
00

23
22

43
   

  .

fls. 411

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

 1
02

89
06

-7
6.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

ob
P

X
W

87
5.

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
 A

dr
ia

na
 Z

an
ib

on
i C

or
ra

l d
e 

R
ez

en
de

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

8/
03

/2
02

6 
às

 1
2:

14
 .

fls. 1061



LEONARDO MORETTO RIO – ARQUITETO E URBANISTA - CAU nº A166136-1 
Tel.: (11) 2668-5800 - Cel.: (11) 96432-7575 - E-mail: leonardorio.arq@gmail.com 

 
Vm² = R$ 1.350.900,00/ 1.227 m². 
Vm² = R$ 1.100,97/m² 
 
IMÓVEL PARADIGMA Nº 03 
 
Imóvel: lote 
 
Valor de venda: R$ 1.553.524,00 
 
Tipologia: não se aplica. 
 
Área construída: não se aplica. 
 
Localização: Bairro Jordanópolis, Arujá/SP. 
 
Contato e link do anúncio: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-
venda-sp-aruja-jordanopolis-1110m2-RS1553524/id-28591680/ acessado em 
25.04.2025) 
 
Amostra de fotografias representativas do imóvel paradigma nº 03:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Cálculo: 
 
Preço homogeneizado: R$ 1.553.524,00 x 0,90 (fator oferta/venda) =  
R$ 1.398.171,60 
 
Estado de conservação da edificação: não se aplica 
 
Idade estimada: não se aplica 
 
Foc = R + K (1 – R) 
Foc = não se aplica 
 
Vu(t) = Preço homogeneizado = Vu x Foc 
 
Vu(t) = R$ 1.398.171,60 x não se aplica 
Vu(t) = R$ 1.398.171,60 
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Vm² = R$ 1.398.171,60/ 1.110 m². 
Vm² = R$ 1.259,61/m² 
 
LOTE DE N° 9 
 
IMÓVEL PARADIGMA Nº 01 
 
Imóvel: lote 
 
Valor de venda: R$ 1.288.000,00 
Tipologia: não se aplica. 
 
Área construída: não se aplica. 
 
Localização: Bairro Jordanópolis, Arujá/SP. 
 
Contato e link do anúncio: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-
venda-sp-aruja-jordanopolis-1248m2-RS1288000/id-20821801/ (acessado em 
28.04.2025) 
 
Amostra de fotografias representativas do imóvel paradigma nº 01:  

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
Cálculo: 
 
Preço homogeneizado: R$ 1.288.000 x 0,90 (fator oferta/venda) =  
R$ 1.159.200,00 
 
Estado de conservação da edificação: não se aplica 
 
Idade estimada: não se aplica 
 
Foc = R + K (1 – R) 
Foc = não se aplica 
 
Vu(t) = Preço homogeneizado = Vu x Foc 
 
Vu(t) = R$ 1.159.200,00 x não se aplica 
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Vu(t) = R$ 1.159.200,00 
 
Vm² = R$ 1.159.200,00/ 1248 m². 
Vm² = R$ 1.225,32/m² 
 
IMÓVEL PARADIGMA Nº 02 
 
Imóvel: lote 
 
Valor de venda: R$ 1.613.000,00 
 
Tipologia: não se aplica. 
 
Área construída: não se aplica. 
 
Localização: Bairro Jordanópolis, Arujá/SP. 
 
Contato e link do anúncio: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-
venda-sp-aruja-jordanopolis-1318m2-RS1613000/id-
20821794/?origin=galleryOverlay acessado em 28.04.2025) 
 
Amostra de fotografias representativas do imóvel paradigma nº 02:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Cálculo: 
 
Preço homogeneizado: R$ 1.613.000 x 0,90 (fator oferta/venda) =  
R$ 1.451.700,00 
 
Estado de conservação da edificação: não se aplica 
 
Idade estimada: não se aplica 
 
Foc = R + K (1 – R) 
Foc = não se aplica 
 
Vu(t) = Preço homogeneizado = Vu x Foc 
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Vu(t) = R$ 1.451.700,00x não se aplica 
Vu(t) = R$ 1.451.700,00 
 
Vm² = R$ 1.451.700,00/ 1318 m². 
Vm² = R$ 1.101,44/m² 
 
IMÓVEL PARADIGMA Nº 03 
 
Imóvel: lote 
 
Valor de venda: R$ 2.600.000,00 
 
Tipologia: não se aplica. 
 
Área construída: não se aplica. 
 
Localização: Bairro Nova Arujá, Arujá/SP. 
 
Contato e link do anúncio: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-
venda-sp-aruja-nova-aruja-1664m2-RS2600000/id-24235544/ acessado em 
28.04.2025) 
 
Amostra de fotografias representativas do imóvel paradigma nº 03:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Cálculo: 
 
Preço homogeneizado: R$ 2.600.000 x 0,90 (fator oferta/venda) =  
R$ 2.340.000,00 
 
Estado de conservação da edificação: não se aplica 
 
Idade estimada: não se aplica 
 
Foc = R + K (1 – R) 
Foc = não se aplica 
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Vu(t) = Preço homogeneizado = Vu x Foc 
 
Vu(t) = R$ 2.340.000,00 x não se aplica 
Vu(t) = R$ 2.340.000,00 
 
Vm² = R$ 2.340.000,00/ 1664 m². 
Vm² = R$ 1.406,25/m² 

Síntese das informações para cálculo do 
valor do m² do imóvel avaliando: 
 
Imóveis Paradigmas para o Lote de n° 2 
 
1) R$ 1.101,36/m² 
2) R$ 1.100,97/m² 
3) R$ 1.259,61/m² 
 
Somatória das amostras (1, 2 e 3) Lote de n° 2= R$ 3.461,94/m² 
Valor da média aritmética das amostras (1, 2 e 3) = (R$ 3.461,94/m²)/3 = R$ 
1.153,98/m² 
 
Aplicação da média saneada, princípio que descarta amostras fora do intervalo 
de 30%, superior ou inferior: 
 
Limite Superior = R$ 1.500,17/m²  
 
Limite Inferior = R$ 807,78/m² 
 
Visto terem sido respeitados os limites de 30% superior e inferior, todas as 03 
(três) amostras restantes (1, 2 e 3) são consideradas válidas. 
 
Valor Total do Imóvel 
V= Área x Valor da média aritmética das amostras (1, 2 e 3) 
V = 1.191,25m² x R$ 1.153,98/m² 
V = R$ 1.374.678,67 
 
Valor Final Homogeneizado (Vh)  
Vh = R$ 1.374.678,67x 0,90 (fator oferta/venta)  
Vh = R$ 1.237.210,80 
 

Síntese das informações para cálculo do 
valor total do imóvel avaliando: 
 
Imóveis Paradigmas para o Lote de n° 9 
 
1) R$ 1.225,32/m² 
2) R$ 1.101,44/m² 
3) R$ 1.406,25/m² 
 
Somatória das amostras (1, 2 e 3) Lote de n° 2= R$ 3.733,01/m² 
Valor da média aritmética das amostras (1, 2 e 3) = (R$ 3.733,01/m²)/3 = R$ 
1.244,33/m² 
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Aplicação da média saneada, princípio que descarta amostras fora do intervalo 
de 30%, superior ou inferior: 
 
Limite Superior = R$ 1.617,62/m²  
 
Limite Inferior = R$ 871,03/m² 
 
Visto terem sido respeitados os limites de 30% superior e inferior, todas as 03 
(três) amostras restantes (1, 2 e 3) são consideradas válidas. 
 
Valor Total do Imóvel 
V= Área x Valor da média aritmética das amostras (1, 2 e 3) 
V = 1.495,01 m². x R$ 1.244,33/m² 
V = R$ 1.860.285,79 
 
Valor Final Homogeneizado (Vh)  
Vh = R$ 1.860.285,79 x 0,90 (fator oferta/venta)  
Vh = R$ 1.674.257,20 
 
Observações: 
 
A Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011 esclarece: 
“11.4 Apresentação do valor final do imóvel  
É permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final não varie mais de 
1% do valor estimado. Deve ser citada nessa apresentação a finalidade e a data 
de referência.” 
 
Data de referência: 29.04.2025 
 
Desta forma, o arredondamento do valor final homogeneizado de venda do 
imóvel avaliando do lote de N°2 fica estabelecido em: R$ 1.249.582,91 (Um 
milhão, duzentos e quarenta e nove mil, quinhentos e oitenta e dois e 
noventa e um centavos). 
 
E, o arredondamento do valor final homogeneizado de venda do imóvel 
avaliando do lote de N°9 fica estabelecido em: R$ 1.691.000,00 (Um milhão, 
seiscentos e noventa e um mil e zero centavos). 
 
A Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011 esclarece: 
“11.5 Campo de arbítrio 
O campo de arbítrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para 
menos, em torno da estimativa de tendência central utilizada na avaliação (por 
exemplo, a média). O engenheiro de avaliações pode utilizar o campo de arbítrio 
da avaliação, desde que devidamente fundamentado pela existência de 
características relevantes do avaliando, não contempladas no tratamento dos 
elementos amostrais.” 
 
Considera-se acréscimo de 5% (Campo de arbítrio), visto que ambos os terrenos 
apresentam documentação de matrícula, já os utilizados como comparativos não 
informam se possuem ou não o mesmo. 
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Desta forma, os valores das vendas dos terrenos em tela, respectivamente, 
majoram para: R$ 1.312.062,10 (Um milhão, trezentos e doze mil, sessenta e 
dois e dez centavos) e R$ 1.925.396,00 (Um milhão, novecentos e vinte e 
cinco mil, trezentos e noventa e seis e zero centavos).  
 
VIII - REFERÊNCIAS NORMATIVAS 

 
Seguem as normas utilizadas da legislação vigente aplicável à temática 
avaliação de imóveis urbanos: 
  
1. NBR 14653-1 Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais; 
 
2. NBR 14653-2 Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos; e 

 
3. Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011. 
 
4. Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP – 2017 

 
5. Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas - IBAPE/SP 

– 2019 
 
X – QUESITOS 
 
Quesitos da Parte Requerente  
 
Não foram apresentados quesitos complementares. 
 
Quesitos Parte Requerida  
 
Não foram apresentados quesitos complementares. 
 
IX - CONCLUSÃO 

 
De acordo com os dados levantados neste laudo técnico de avaliação de imóvel 
urbano, oriundos de inspeções de campo, documentos oficiais fornecidos órgãos 
públicos, e demais informações acostadas neste laudo, resta estabelecido o 
seguinte valor de venda para os imóveis avaliandos Dos lotes n° 02 e de lote n° 
09, respectivamente: R$ 1.312.062,10 (Um milhão, trezentos e doze mil, 
sessenta e dois e dez centavos) e R$ 1.925.396,00 (Um milhão, novecentos 
e vinte e cinco mil, trezentos e noventa e seis e zero centavos). 
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X - ENCERRAMENTO 
 
 Sendo o que havia a relatar, discutir e expor, 
este Perito subscreve digitalmente o presente documento, composto de 33 (trinta 
e três) laudas, sendo todas transmitidas e protocolizadas de forma eletrônica, 
através do PJe - Processo Judicial Eletrônico – PJe, ficando à disposição do 
Juízo para esclarecimentos adicionais. 
 
 

São Caetano do Sul, 29 de abril de 2025. 

Arq. e Urb. Esp. Leonardo Moretto Rio 
Esp. em Engenharia de Avaliações e Perícias 

Esp. em Engenharia Diagnóstica: Patologia, Desempenho e 
Perícias na Construção Civil 

Esp. em Engenharia de Segurança do Trabalho 
MBA em Gestão de Projetos 

CAU nº A166136-1 
APEJESP nº 2.190 

IBAPE nº 2.106 
CRECISP - nº 226.666 

CNAI - nº 35.393 
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