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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provável, atual e à vista do imóvel sito à 

Rua Philip Leiner, 498, Parque Alexandre, Cotia/SP. 

Na presente avaliação, assume-se que os elementos constantes da documentação 

oferecidos à signatária estão corretos e que as informações fornecidas por terceiros o 

foram de boa fé e são confiáveis. 

 

 

2. IMÓVEL 

O imóvel objeto da lide trata-se de um terreno com 1 residência. O imóvel está registrado 

sob matrícula 5.285 do Cartório de Registro de Imóveis de Cotia, conforme cópia de fls. 

78-85 dos autos abaixo reproduzida: 
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2.1 Região  

 

Trata-se de uma região de uso misto, com presença de casas de padrão simples, indústria 

e comércio. A região é dotada de completa infraestrutura, com todos os melhoramentos 

públicos essenciais. 

 
 

 
Figura 1: Croquis de Localização (Google Maps) 
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Figura 2: Foto aérea da região (Google Maps). Destaque para o imóvel avaliando. 
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3. VISTORIA 

 

A vistoria foi realizada em 04/02/2025 às 10h, acompanhada do Sr. Fernando 

(representante da empresa Requerida), Dr. Felipe (patrono da empresa Requerida) e Sr. 

Jailson (representante da empresa ProColor instalada no imóvel confrontante). 

A entrada se deu pelo imóvel de endereço em Rua Philip Leiner, 423, com autorização do 

Sr.Jailson. Para acesso ao imóvel avaliando através do imóvel retro referenciado foi 

autorizado por pessoa estranha ao processo não identificada via telefone que informou que 

o acesso se tratava de uma cortesia do proprietário e que não seria a entrada da área 

objeto da lide. 

Ficou constatado que o imóvel, de fato encontra-se sem qualquer acesso direto pela Rua 

Philip Leiner, logradouro oficial de acesso segundo matrícula 5.285 do Cartório de Registro 

de Imóveis de Cotia, podendo ser caracterizado na data da vistoria como terreno 

encravado. Trata-se de terreno sem edificação, estando coberto por mata nativa. A partir 

da divisa existente com cerca de tela metálica (tela de galinheiro) do imóvel de número 423 

verifica-se aclive acentuado sentido Rua José de Andrade. 

Segundo certidão nº 097/2021 da Prefeitura de Cotia o imóvel não possui acesso direto à 

Rua José de Andrade, sendo confrontante com Área Pública Municipal denominada 

Sistema de Lazer do loteamento Residencial Parque Alexandra. Em tempo, cabe ressaltar 

que atualmente a referida área municipal encontra-se cercada e somente utilizada por uma 

das moradoras locais para guarda de seus cães. O acesso desta área para o imóvel 

avaliando não é possível devido a desnível extremamente acentuado, sem condições de 

acesso à pé. 
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3.2 Documentação Fotográfica 

 

 

Foto 1: Entrada do imóvel 423 da Rua Philip Leiner, por onde se deu acesso ao 
avaliando.  
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Foto 2: Guarita do imóvel 423 da Rua Philip Leiner, por onde se deu acesso ao 
avaliando.  
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Foto 3: Vista da entrada do imóvel 423 da Rua Philip Leiner para os fundos – sentido 
para o imóvel avaliando. 
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Foto 4: Vista do acesso ao imóvel avaliando pelo imóvel 423 da Rua Philip Leiner. 
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Foto 5: Vista do acesso ao imóvel avaliando pelo imóvel 423 da Rua Philip Leiner. 
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Foto 6: Vista dos fundos para a frente do imóvel 423 da Rua Philip Leiner – acesso 
ao imóvel avaliando. 
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Foto 7: Vista dos fundos para a frente do imóvel 423 da Rua Philip Leiner – acesso 
ao imóvel avaliando. 
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Foto 8: Vista da cerca de confrontação do imóvel 423 da Rua Philip Leiner com imóvel 

lateral direito de quem da frente do imóvel olha. 
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Foto 9: Vista do imóvel avaliando. 
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Foto 10: Vista da cerca de confrontação do imóvel 423 da Rua Philip Leiner com imóvel 

avaliando. 
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Foto 11: Vista da cerca de confrontação do imóvel 423 da Rua Philip Leiner com imóvel 

lateral direito de quem da frente do referido imóvel olha. 
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Foto 12: Vista da área municipal confrontante com imóvel avaliando de quem da Rua 
José de Andrade olha. 
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Foto 13: Vista da área municipal confrontante com imóvel avaliando de quem da Rua 
José de Andrade olha. 
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Foto 14: Vista da área municipal confrontante com imóvel avaliando de quem da Rua 
José de Andrade olha. 
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Foto 15: Vista da área municipal confrontante com imóvel avaliando de quem da Rua 
José de Andrade olha. 
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Foto 16: Vista do imóvel avaliando de quem da área municipal de lazer da Rua José 
de Andrade. 
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Foto 17: Vista interna da área municipal confrontante com imóvel avaliando. 
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Foto 18: Vista da Rua José de Andrade em frente à área municipal confrontante do 
imóvel avaliando. 
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Foto 19: Vista da Rua José de Andrade em frente à área municipal confrontante do 
imóvel avaliando. 
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4. AVALIAÇÃO 

 

4.1 Metodologia 

O presente trabalho obedece como diretrizes gerais às técnicas e recomendações da 

NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP – 2011 e a Norma 

Brasileira ABNT NBR 14653-2 Avaliação de Bens, Parte 2: Imóveis Urbanos. 

 

O método utilizado na avaliação do imóvel em questão foi o Comparativo Direto de Dados 

de Mercado através da técnica de Tratamento por fatores para o valor do terreno e Método 

Evolutivo para o valor total do imóvel. 

 

O Método Comparativo de dados de mercado analisa elementos semelhantes ou 

assemelhados ao avaliando, com o objetivo de encontrar a tendência de formação de seus 

preços. A homogeneização das características dos dados foi efetuada com o uso de 

tratamento por fatores que consiste em determinar o valor do imóvel através da 

comparação de dados de mercado relativos a outros de características similares. 

Fatores utilizados na homogeneização dos elementos comparativos: 

Ft = de acordo com a testada do lote; 

Fp = de acordo com a profundidade do lote; 

FA = Fator área do lote; 

Foi considerado Fator de oferta, que atualmente na região para transações à vista é 

considerado 10%. Esse fator leva em conta a elasticidade dos negócios à vista comparados 

ao valor ofertado. 
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4.2 Formulário 

 

A seguir estão as fórmulas que serão utilizadas por esta signatária através das quais se 

obterá o valor de mercado do imóvel. 

 Vt = At x q 

Onde, 

At = área do terreno em m² 

q = valor unitário em R$/m² 

 

4.3 Valor de mercado  

 

 Valor do terreno (Vt) 

Vt = At x q (anexo) 

q = R$322,63/m² 

Há uma característica não considerada nos cálculos que é o fato de estar em situação de 

terreno encravado. 

A prefeitura de São Paulo, na Lei 11.152/91 leva em consideração a situação de 

encravamento para avaliações conforme a tabela III: 
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Assim, foi utilizado o fator 0,5 para que seja compensada a característica: 

V = R$322,63/m² x 0,5 = R$ 161,32/m² 

Vt = 5010,88m² x R$ 161,32/m² 

Vt = R$ 808.355,16 (março/2025) 
 
 
 
Segundo Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP: 

“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.” 

Portanto: 

V = R$ 810.000,00 (oitocentos e dez mil Reais – março/2025) 

 

5. CONCLUSÃO 

 

O valor de mercado para venda mais provável, atual e à vista do imóvel sito a Rua Philip 

Leiner, 498, Parque Alexandre, Cotia/SP, é de R$810.000,00 (oitocentos e dez mil 

Reais – março/2025). 
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6. QUESITOS 
 
6.1. Quesitos fls. 627 
 
01. Queira o Sr. Perito informar se o imóvel foi vistoriado; 

R: Sim, o imóvel foi vistoriado. 

 

02. O imóvel objeto da avaliação foi comparado com outros da região? 

R: Sim, o imóvel foi comparado com outros da região. 

 

03. Foi considerado na avaliação o valor do metro quadrado? 

R: Sim 

 

04. Foi considerado que o imóvel está localizado em área industrial com valorização 

recorrente? 

R: Sim, conforme situação de todos os comparativos utilizados. 

 

05. Qual o valor de um imóvel da região com a mesma metragem do bem avaliando? 

R: Um imóvel na situação do avaliando possui o valor unitário de R$161,32 por metro 

quadrado. 

 

05. Foi considerado que o imóvel está localizado em área Industrial com ótima localização, 

a 200 (duzentos) metros da Rodovia Raposo Tavares, próximo ao Rodoanel? 

R: Sim, conforme situação de todos os comparativos utilizados. 

 

06. Qual o valor de mercado do imóvel, considerando-se os quesitos acima e o método 

empregado pelo n. Expert para realização da perícia? 

R: O valor de mercado para venda mais provável, atual e à vista do imóvel sito a Rua Philip 

Leiner, 498, Parque Alexandre, Cotia/SP, é de R$810.000,00 (oitocentos e dez mil Reais 

– março/2025). 
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6.2. Quesitos fls. 627 
 

1- Queira o Sr. Perito informar se a área em questão possui acesso direto da via pública. 

R: Não existia na data da vistoria, de fato, acesso direto da via pública. 

 

2- Queira o Sr. Perito informar se uma área sem acesso direto da via pública tem menor 

valor de mercado comparada com outra área na mesma região e com as mesmas 

dimensões, mas com acesso direto da via pública. 

R: Sim, uma área sem acesso direto da via pública tem menor valor de mercado comparada 

com outra área na mesma região e com as mesmas dimensões, mas com acesso direto 

da via pública. 

 

3- Queira o Sr. Perito informar que, caso a área sem acesso da via pública tenha uma 

depreciação no mercado, quanto a menos vale esta área se comparada a uma idêntica, na 

mesma região, mas com acesso direto da via pública. 

R: A prefeitura de São Paulo, na Lei 11.152/91 leva em consideração a situação de 

encravamento para avaliações conforme a tabela III: 

 

Assim, foi utilizado o fator 0,5 para que seja compensada a característica: 

V = R$322,63/m² x 0,5 = R$ 161,32/m² 
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7. CONSIDERAÇÕES FINAIS 
 

7.1 Declaração de Conformidade com o Código de Ética 

 

A signatária atesta que a presente perícia obedeceu criteriosamente aos seguintes 

princípios fundamentais: 

 

- Os honorários profissionais não estão, de forma alguma, sujeitos às conclusões deste 

laudo.  

 

- A signatária não tem inclinações nem interesse em relação à matéria envolvida neste laudo 

e tampouco em relação à solicitante. 

 

- No melhor conhecimento e crédito da signatária, as análises, opiniões e conclusões 

expressas no presente trabalho são baseadas em dados, diligências, pesquisas e 

levantamentos verdadeiros e corretos. 

 

- Este laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos 

de Ética Profissional do CONFEA – Conselho de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e 

do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – IBAPE (Resolução no. 205, 

de 30 de setembro de 1971). 
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7.2 Termo de Encerramento 

 

O presente Laudo Técnico consta de 37 (trinta e sete) laudas assinadas digitalmente. 

Consta também, um Anexo com Amostra e cálculos além de documentos fornecidos. 

 

 

São Paulo, 25 de setembro de 2024. 

 

 

Eng. Fabiana Albano Russo de Melo 
Perita Judicial 
Engenheira Civil – IMT 
Mestranda em Habitação: Planejamento e Tecnologia - IPT 
Pós-graduada em Avaliações e Perícias de Engenharia - FAAP 
Pós-graduada em Propriedade Intelectual e Direito da Inovação - FGV 
CREA nº 5061498042 
Diretora de Relações Institucionais do CREA-SP 
Diretora Técnica IBAPE-SP  
Diretora IBAPE Nacional  
Membro da Comissão de Revisão da Norma NBR 13752 - Perícias de Engenharia na Construção Civil da ABNT 
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8. ANEXOS 

8.1 Amostra e cálculos 

 

Imóvel: área
Endereço: Rua Dr. Ladislau Retti, entre condomínio industrial e Rua Balão Má
Valor: R$ 14.890.000,00
Área Terreno(m²): 16537
Testada(m): 200
Área construída: 0
Idade(anos): 5

Cômodos:

3 terrenos contíguos, 13.319m² utilizáveis e 3.218m² de área de 
preservação. grande platô na parte central, ideal para construção 
de galpões, fábricas ou centros logísticos. Além disso, conta com 
Zona de Uso Misto (ZUM)

Estado: h

Contato:

(11) 98308-0909
LORETTA BRUNO ADM DE IMÓVEIS LTDA
Código da oferta no anunciante: 150629 | no Zap: 2754464732

Situação: Oferta

Elemento 1
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Imóvel: área 
Endereço: Rua Dr. Ladislau Retti ao lado 1839
Valor: R$ 1.800.000,00
Área Terreno(m²): 1779,91
Testada(m): 21
Área construída: 0
Idade(anos): 0

Cômodos:

0

Estado: g

Contato:

Sr. Rubens Alexandre - F: 11-99205-5052
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1799-
m-por-r$-1.800.000-00-parque-3005594384.html

Situação: Oferta

Elemento 2
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Imóvel: área
Endereço: Rua Etiópia, 371
Valor: R$ 1.950.000,00
Área Terreno(m²): 4291
Testada(m): 0
Área construída: 0
Idade(anos): 0

Cômodos:

Área industrial não poluente, ótima para galpões, localizada 

próximo à Raposo Tavares no km 28, acesso fácil, no local existe 

uma construção que pode ser demolida.
Estado: e

Contato:

venda-4291-m-abaixo-da-avaliacao-2978945002.html
Amarildo S Lima
11991553364

Situação: Oferta

Elemento 3
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Imóvel: área 
Endereço: Rua Eliza Giglio de Oliveira, em frente 133
Valor: R$ 6.316.000,00
Área Terreno(m²): 11260
Testada(m): 200
Área construída: 0
Idade(anos): 0

Cômodos:

 terreno plano com zoneamento ZICS, ideal para construção de 

empreendimentos comerciais ou residenciais. 
Estado: f

Contato:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-jardim-do-rio-
cotia-cotia-sp-2996733893.html
Pedro Barbosa da Cunha
984199773

Situação: Oferta
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Imóvel: área
Endereço: Rua Batel, em frente 200
Valor: R$ 3.500.000,00
Área Terreno(m²): 6740
Testada(m): 0
Área construída: 0
Idade(anos): 0

Cômodos:

Terreno amplo, com espaço suficiente para construção ou 
instalação de galpões, estacionamento, área de carga e 
descarga, ou outras adaptações conforme a necessidade do 
empreendimento.

Estado: e

Contato:

Código do anúncio: AR1023
Telefones Matriz Proinvest
(11) 4617-8699
https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/area-a-venda-

Situação: Oferta

Elemento 5
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Imóvel: área
Endereço: Rua Etiópia, lado 781
Valor: R$ 850.000,00
Área Terreno(m²): 1179
Testada(m): 0
Área construída: 0
Idade(anos): 0

Cômodos:

São 1.179 m² de área total, com enquadramento misto que 

permite a utilização comercial e industrial. Ótimo ponto logístico, 

com projeto pré-aprovado. 
Estado: e

Contato:

https://www.leardi.com.br/venda/sp/cotia/jardim-do-rio-
cotia/terreno/617732
Código do anúncio: 617732
Paulo Roberto Leardi - F: 97160-6093

Situação: Oferta

Elemento 6
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Imóvel: área
Endereço: Rua Etiópia, lado138
Valor: R$ 4.045.350,00
Área Terreno(m²): 8090
Testada(m): 0
Área construída: 0
Idade(anos): 0

Cômodos:

Tem a possibilidade de vender área menor.

Estuda proposta!
Estado: e

Contato:

8090-m-por-r-4-045-350-00-jardim-do-rio-cotia-cotia-sp-
1199342706?lis=listing_1100
Pitale Imóveis  (11) 3685-2182

Situação: Oferta

Elemento 7
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Imóvel: área
Endereço: Rua Etiópia, ~381
Valor: R$ 4.500.000,00
Área Terreno(m²): 8898
Testada(m): 0
Área construída: 0
Idade(anos): 0

Cômodos:

Área Industrial em Cotia com ótima localização em bairro de Polo 
Industrial cercado por Fábricas e Galpões. A cerca de 600 metros 
da Raposo Tavares exatamente na altura do Retorno do Km 30.
Boa topografia leve declive, sem árvores. Terreno com 8.898,00 

Estado: d

Contato:

Código do anúncio: AR0175
Ello Negócios Imobiliários - F: (11) 4616-3944
https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/area-comercial-e-
industrial-cotia-km-30-da-raposo-tavares-

Situação: Oferta

Elemento 8
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Obs: Os elementos 1 e 2 foram retirados pois os elementos localizados na Rua Dr. Ladislau Retti possuem valor unitário 

muito superior de elementos nas vias secundárias, como o caso do elemento avaliando. Elementos que não possuem 

características similares ao avaliando devem ser descartados na homogeneização, principalmente quando a característica 

é essencial, como localização. 

 

Aplicação Fatores - Homogeneização 

Fator 
Topografia

Elementos Unitário 
deduzido 
do fator 
oferta

Fator 
topografia

Dif. (R$) 
Topog

Unitário Homog 
pela Área

PARADIGMA coef geral 
homog. Para 

a média 
Saneada

AVALIANDO

3 409,00       1,05 0,73 300,31              300,31              1,07 300,31         Unitário 322,63     

4 504,83       1,00 0,70 353,03              353,03              0,91 353,03         Desvio Pad. (s)= 19,50         

5 467,36       1,00 0,70 326,82              326,82              0,99 326,82         Fórmula = t x s/(n-1)^0,5 12,872

7 450,04       1,00 0,70 314,71              314,71              1,03 314,71         n= 6

8 455,16       1,00 0,70 318,29              318,29              1,01 318,29         Intervalo infe 309,76     

Intervalo superior = 335,51     

Média 457,28       Ft aval 1,43 322,63              322,63              322,63         

Desvio padrão 34,46         19,50                19,50               19,50           

Coef. Var. 7,54% 6,04% 6,04% 6,04%

Superior (+30%) 594,46       419,42              419,42              419,42         

Inferior (-30%) 320,09       225,84              225,84              225,84         

1 810,36       1,00 0,70 566,69              

2 910,16       1,00 0,70 636,47              

6 648,85       1,05 0,73 476,43              
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo

Descrição do cálculo
Valor Nominal R$ 810.000,00
Indexador e metodologia de
cálculo

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado
pelo critério mês cheio.

Período da correção Março/2025 a Junho/2026

Dados calculados

Fator de correção do período
457
dias

1,061444

Percentual correspondente
457
dias

6,144445 %

Valor corrigido para
01/06/2026

(=) R$ 859.770,01

Sub Total (=) R$ 859.770,01
Valor total (=) R$ 859.770,01

Memória analítica do cálculo

Valor inicial 810.000,00
Data inicial 01/03/2025
Data final 01/06/2026
Periodicidade Mensal
Metodologia de cálculo Calculado pelo critério mês cheio.

Termo inicial Termo final Variação do período Valor
01/03/2025 01/04/2025 0,6400 (%) 815.184,00
01/04/2025 01/05/2025 0,4300 (%) 818.689,29
01/05/2025 01/06/2025 0,3600 (%) 821.636,57
01/06/2025 01/07/2025 0,2600 (%) 823.772,83
01/07/2025 01/08/2025 0,3300 (%) 826.491,28
01/08/2025 01/09/2025 -0,1400 (%) 825.334,19
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%) 829.295,79
01/10/2025 01/11/2025 0,1800 (%) 830.788,53
01/11/2025 01/12/2025 0,2000 (%) 832.450,10
01/12/2025 01/01/2026 0,2500 (%) 834.531,23
01/01/2026 01/02/2026 0,2000 (%) 836.200,29
01/02/2026 01/03/2026 0,8400 (%) 843.224,37
01/03/2026 01/04/2026 0,4400 (%) 846.934,56
01/04/2026 01/05/2026 0,8900 (%) 854.472,28
01/05/2026 01/06/2026 0,6200 (%) 859.770,01

Acréscimos de juro, multa e honorários

Sub Total (=) R$ 859.770,01
Valor total (=) R$ 859.770,01
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