
 
 

    Carlos Alberto de Lima 

Crea-SP 0600717449    IBAPE-SP-543 
 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE  DIREITO  DA 3ª  VARA CIVEL                
COMARCA DE LIMEIRA-SP 

 

Processo Digital nº: 1001714-32.2016.8.26.0320 
Classe – Assunto: Execução de Título Extrajudicial - Contratos Bancários 
Exequente: Banco do Brasil S/A 
Executado: Luceli Cristina Graf Batistella e outros 

 
 

Carlos Alberto de Lima, Engenheiro Civil, inscrito no CREA-SP nº 600717449 e 
Membro Titular do IBAPE-SP sob nº 543,  na função de  Perito Judicial nomeado  
nos autos em epigrafe, vem mui respeitosamente á V.Ex.a em cumprimento ao r. 
despacho de fls.  dos autos,  após ter procedido as diligências de Vistoria, Estudos e 
Análises que se fizeram necessários, expor o seguinte: 
 
1º) Apresentar o resultado dos trabalhos consubstanciado no presente LAUDO;  
 
2º) Requerer o LEVANTAMENTO  de fls.  344 dos autos 
  
3º) Requerer seja intimado a autora a efetuar a COMPLEMENTAÇÃO de seus 

honorários definitivos, baseado na hora técnica (20 horas) sugerida pelo 
IBAPE-SP, já incluídas as despejas com locomoção, pesquisas, fotos, filmes, 
material e digitação para a elaboração do presente LAUDO DE  
AVALIAÇÃO, descontando-se os provisórios de fls. 344 dos autos. 

 
EM FUNÇÃO DA HORA TÉCNICA (anexo pag 21) 
  
Hdef = htec x t = 430,00 x 20………………..  R$  8.600,00 
Desconto fls. 344............................................  R$   2.090,00 
                                                                         R$  6.510,00 

                                                      Termos em que  
                                                      P. Deferimento 
                                       Limeira,  16  de dezembro de  2021 
 
             
                                            Carlos Alberto de Lima 

                                               - PERITO JUDICIAL-                                                                
      ART-28027230211853762 
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I - I N T R O D U Ç Ã O 
 
 

A presente refere-se á AÇÃO DE  EXECUÇÃO  requerida pelo Banco do 
Brasil SA contra Luceli Cristina Graf Battistella e outros 

   
 

Conforme consta da inicial dos autos, o imóvel a fim de  apurar o valor , 
está localizado na Via Tatuibi s/nº, Limeira-SP, cujo terreno encerra área 
de 48.400,00m2,  matriculado sob nº 86.518 do 2º RI de Limeira-SP. 

 
Conforme consta de fls.361 dos autos, o requerente junta croqui de 
localização do imóvel em questão, mostrando sua localização, sua figura 
geométrica, frente para via publica e confrontação com malha ferroviária.   

 
 
Avaliação- o signatário de acordo com fls.340 dos autos, foi 

nomeado pelo M.M.Juiz para proceder a Vistoria e 
Avaliação Locativa do imóvel. 

 
 
II- ANÁLISE DOCUMENTAL 
 

 
Matricula nº 86.518 
 
Trata-se de terreno com benfeitorias mencionando seu proprietário, sua 
localização (antigo Bairro dos Pompeus), e suas características, não sendo 
mencionado seu cadastro rural ou inscrição municipal, encerrando área de 
48.400,00m2, coincidindo com o croqui juntado ás fls. 361 dos autos. 
 

 
III- V I S T O R I A  

 
 

A)  FINALIDADE 
 

Visa constatar “in loco” as características do local e região, e as 
características  e conservação do imóvel em questão, para posterior 
avaliação. 
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B) CARACTERISTICAS  DO LOCAL 
 

 
 Localização- localizado na Via  Tauibi  na quadra formada pela rotatória 

da Av-João Daniel dos Santos, Parque dos Sabiás e ferrovia 
“Paulista”; 

  

 Melhoramentos- tendo em vista a localização, é dotado de todos os 
melhoramentos públicos necessários para completa 
urbanização; 

 
                   Acesso- tem acesso fácil com grande movimentação de veículos de portes 

variados e  pedestres;  
 

Zoneamento- não havendo restrições para futuras construções cujas 
atividades podem ser variadas: comercial ou residencial; 

 
Vizinhança- é formada por prédios comerciais, condomínios e 

loteamentos populares, prédios residenciais de padrões 
populares,  posto de combustível, industrias, depósitos  com 
atividade variadas,   etc...                  

 
Serviços- local é servido de transportes coletivos, segurança municipal, 

coleta de lixo, serviços postais, etc.. 

 

C) DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  VISTORIADO 

 
Referido imóvel trata-se de um amplo terreno  contendo  benfeitorias, situado 
na Via Tatuibi s/n, zona urbana de Limeira-SP. 
 
 
a) Utilização 

 
 

Atualmente o imóvel não tem destinação definida, haja vista a grande 
quantidade de vegetação ali existente e os prédios abandonados e em 
ruinas.  
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b) Terreno  
 

Gleba 
 
Gleba de terras situado na zona urbana, com formato irregular, topografia 
entre plana e nivelada, solo firme e seco, com ampla frente para a Via 
Tatuibí, e  confrontando nos fundos com a ferrovia da CP,  encerrando 
uma área total  de 48.400,00m2.  
 
Restrição 
 
Consta uma faixa “non aedificand” de 15,00m em relação á ferrovia. 
 
Superfície  
 
Grande parte do imóvel está tomada por arbustos árvores de leucemia, 
que contribui para agravar a ruina das edificações. 
 

 c) Construções 
  

Casas  
 
Foi constatado a construção de uma colônia para funcionários contendo 
aproximadamente 32 edificações. 
 
Construídas em alvenaria de tijolos de barro, encontram-se abandonadas 
e em estado de ruinas. 
 

Fotos elucidativas: 
 
 

  
Mostram ampla frente pela Via Tatuibi, melhoramentos, vegetação (leucena), etc; 
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Mostram confrontação com a ferrovia , vegetação, topografia  e acesso; 
 

  
Mostram o estado e condições dos prédios em ruina e leucena; 
 

  
Mostram o estado e condições dos prédios em ruina e leucena; 
 

  
Mostram o estado e condições dos prédios em ruina e leucena; 
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Mostram o estado e condições dos prédios em ruina e leucena; 
 

  
Mostram o estado e condições dos prédios em ruina e leucena; 
 

  
Mostram o estado e condições dos prédios em ruina; 
 

  
Mostram o estado e condições dos prédios em ruina e leucena; 
 

  
Mostram o estado e condições dos prédios em ruina e leucena; 
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Mostram o estado e condições dos prédios em ruina e leucena; 
 
                  
 LOCALIZAÇÃO  
 
 

 
Visualização do imóvel  com frente para a Avenida Luiz Vargas 

 

IV -  C R I T É R I O S   D A  A V A L I A Ç Ã O   
 

A) METODOLOGIA 
 
Na região em que está situado o imóvel avaliando, não existem  terrenos 
com grandes áreas para uma comparação e apuração mais eficiente do 
valor do unitário. 

Terreno  
Avaliando 

Via Tatuibi Ferrovia 
Paulista 
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Assim, resta ao signatário pesquisar  terrenos disponíveis  com dimensões 
inferiores ao do terreno avaliando, e aplicar  fatores que influem o  mais 
próximo possível do valor unitário.  

 Terreno - método comparativo, através de pesquisas e informações realizadas 
diretamente no mercado de imóveis das regiões de características 
geoeconômicas as quais pertencem, aplicados os fatores de 
depreciação. 

 
 
B) HOMOGENEIZAÇÃO 

 
Os terrenos pesquisados foram homogeneizados considerando os 
principais fatores que influem diretamente nos seus preços finais, como: 
localização, fonte, testada, profundidade, topografia, melhoramentos, 
vizinhança, etc. 

                     
Zona 8ª  Padrão G-III. 

                             Testada........................  ar = 8,00m 
                                             Profundidade Min.........Mi = 20,00m 

                               “         Max........Ma = 40,00m 
                    Fonte...... Oferta ......... Ff = 0,9 
                    Expoente Fator Testada................0,25 
                    Expoente Fator Profundidade.......0,5 
                    Expoente Fator Área....................0,125 
 
 

V - VALOR UNITÁRIO MÉDIO DE TERRENO 
 

 
Vu= Valor Básico unitário (estimado na situação paradigma, após ajuste por 
fatores). 
 
Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} 
 
Vo = Valor de Oferta (Elemento pesquisado) 
 
F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Ft), de Profundidade (Fp), 
Localização (Flo), etc 
 
Vt = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At 
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Onde: 
 
Vt = Valor do Terreno (deduzido após a incidência de seus respectivos fatores em 

relação à situação paradigma) 
At = Área do terreno 
 
O tratamento por fatores é aplicável a uma amostra composta por dados de 
mercado com as características mais próximas possíveis do imóvel avaliando. 
 
Considerando as  pesquisas dos elementos, baseadas em ofertas e transações nas 
imediações do imóvel avaliando, para a apuração do “metro quadrado médio 
pesquisado”,  onde temos o seguinte: 
 
A) ELEMENTOS PESQUISADOS  
 

Realizadas as pesquisas dos elementos necessários para a apuração do 
“valor médio pesquisado”, após homogeneizações, temos o seguinte: 
 
1- Elemento  

Tipo- Terreno  
Local- Jardim Marajoara  Rua Dalva Roque  
Formato-Regular           
Dimensões......................Testada – 8,00m 

Prof.Eq – 25,00m 
Área   =  200,00m2 

Topografia- pequena Declividade 
Superfície- firme e seca 
Prêço- R$ 140.000,00 
Fonte-..............placa....................Nome- Imob Fouster 
        Função- Corretor 

   Fone-3446-7373 
 Homogeneização 

 

Vu = Vo x {1+ [(Ft-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]} 
       = 140.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1)  + (1-1) .....R$ 140,00 

     
q =  Vu x  Ff    
             s  

                                      = 140.000,00 x 0,9 .....q1 = R$ 630,00  
                                                         200,000                                   

 
2- Elemento 

Tipo- Terreno  
Local- Jardim Marajoara Dario Roque  
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Formato - Regular           
Dimensões......................Testada – 8,00m 

Prof.Eq – 25,00m 
Área   = 200,00m2 

Topografia- Plana 
Superfície- firme e seca 
Prêço- R$ 130.000,00 
Fonte-..............placa...............Nome-  Imobiliária  Dorival 

   Função- Corretor  
   Fone- 9-8934 6631 

  
                                      Homogeneização 

 
Vu = Vo x {1+ [(Ft-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]} 
        = 130.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1) + (1-1) .....R$ 130,00 

     
q =  Vu x  Ff    
             s  

                                      = 130.000,00 x 0,9 ....q2 = R$ 585,00  
                    200,00                                       

 
3- Elemento  

 
Tipo- Terreno  
Local- Jardim Marajoara Dario Roque  
Formato - Regular           
Dimensões......................Testada – 8,00m 

Prof.Eq – 25,00m 
Área   = 200,00m2 

Topografia- Plana 
Superfície- firme e seca 
Prêço- R$ 135.000,00 
Fonte-..............placa...............Nome-  Fernando  

   Função- Proprietario  
   Fone- 9-8899-0055 

  
                                      Homogeneização 

 
Vu = Vo x {1+ [(Ft-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]} 
        = 130.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1) + (1-1) .....R$ 130,00 

     
q =  Vu x  Ff    
             s  

                                      
                                          = 135.000,00 x 1 ....q3 = R$ 675,00  

               200,00                                       
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4- Elemento  
Tipo- Terreno  
Local- Jardim Marajoara Rua João Daniel Santos   
Formato - Regular           
Dimensões......................Testada – 8,00m 

Prof.Eq – 25,00m 
Área   = 200,00m2 

Topografia- Plana 
Superfície- firme e seca 
Prêço- R$ 135.000,00 
Fonte-..............placa...............Nome-  Dorival  

   Função- Corretor  
   Fone- 9-8934 6631 

  
                                      Homogeneização 

 
Vu = Vo x {1+ [(Ft-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]} 
        = 135.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1) + (1-1) .....R$ 135,00 

     
q =  Vu x  Ff    
             s  

                                      = 135.000,00 x 0,9 ....q4 = R$ 607,50  
                                                     200,00 
             

5- Elemento  
 
Tipo- Terreno  
Local- Jardim Marajoara Rua João Daniel Santos   
Formato - Regular           
Dimensões......................Testada – 8,00m 

Prof.Eq – 25,00m 
Área   = 200,00m2 

Topografia- Plana 
Superfície- firme e seca 
Prêço- R$ 135.000,00 
Fonte-..............placa...............Nome-  Imobiliária 2 Irmãos  

   Função- Corretor  
   Fone- 9-8t02 8430 

  
                                      Homogeneização 

Vu = Vo x {1+ [(Ft-1)+ (Fp -1) +(Ftp-1) ...+ (Fn -1)]} 
        = 135.000,00 x {1+[ (1-1) + (1-1) + (1-1) .....R$ 135,000 ,00 

     
q =  Vu x  Ff    
             s  

                                      = 135.000,00 x 0,9 ....q5 = R$ 607,50  
                                                     200,00 
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B) MÉDIA SIMPLES          

 
      q = Q/n = 3.105,00/5.......... q = R$ 621,00/m2 

 
 
C) MÉDIA SANEADA 

 
q x 1,3 = R$ x 1,3 = R$  807,00    
q x 0,7 = R$ x 0,7 = R$  435,00  
 
0,5x <Vu>< 2x = 0,5 (621,00) < Vu< 2 (621,00) 
310,50 <Vu< 1242,00 

 
 
D) Critério de Chauvenet (desvio padrão) 

 
   

∑(x−μ)  
    N  

 

     Dp = 34,1229…. 

Dp =  
2 
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Sinf = (621,00 – 607,50)/34,1229............0,39 < 1,65  (OK) 
Ssup = (675,00 – 621,00)/34,1229 ............1,58 < 1,65  (OK) 

 
E) Intervalo de Confiança 

 
max = x + t  . S/Vn-1.....621,00 + 1,5332. 34,1229/V 4  .......  724,95 0k 

min = x - t  . S/Vn-1.......621,00 - 1,5332. 34,1229/V 4  ........  516,36 ok 

 
 
Não havendo elementos discrepantes entre os elementos pesquisados,  
temos o seguinte:  
         
     

 

 

 

   
          qm = R$   621,00/m2 para Novembro/2021     
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VI – VALOR UNITARIO DO TERRENO 
 
Método Involutivo  

 
Tratando-se de avaliação de gleba para fins de divisão, e tendo em vista os 
elementos pesquisados, que após homogeneizado chegou-se a um resultado 
satisfatório, adotado para apuração do valor da indenização. 
 
Valor Unitário (Terra Nua)   

 
Referido método, observando a Lei Municipal que regulamenta o 
parcelamento do solo urbano, por meio de loteamentos e condomínios 
residenciais, comerciais e industriais,  respeitando-se o zoneamento e as 
posturas municipais, depende também da topografia, superfície, solo, 
acesso, arruamento, e principalmente o Custo de Urbanização por m2 de 
área útil.             

 
Os custos de urbanização de glebas urbanizáveis para out/2020, foram 
obtidos através de pesquisas de preços, conforme publicação mensal 
pela revista “A Construção São Paulo” , para cada 1000 m2 de área útil: 

 
Serviços de Topografia 
Terraplenagem  
Rede de Água 
Rede de Esgoto 
Drenagem Pluvial, Guias e Sarjetas 
Pavimentação 
Rede Iluminação Pública                                     
TOTAL ............... Curb = R$ 102.654,46/1000m2 de área útil                

 
 
Área  Útil  
 
Tendo em vista tratar-se de área de 48.400,00m2, há necessidade de 
doar 35% da mesma ao município, assim sendo, consideramos a área 
útil com aproveitamento de loteamento de 31.460,00m2  
 Valor Unitário da Correlação 

 
Coeficiente “N”  
Custo Urbanização.......................   Curb = R$ 102,65/m2 
Valor Unitário Básico...................    qm = R$ 621,00/m2 
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        N = qm/Curb 

 = 621,00/ 102,65 
   
N =========== 6,049        

 
Correlação Gleba/Lote (Cgl) 
 
Considerando o tempo de aprovação, das vendas, da urbanização e da 
implantação do empreendimento em 42 meses e coeficiente N= 
6,127, com aplicação da tabela do trabalho Engº Hélio de Caires, 
temos: 

 
N    Cgl   
 
5...................................0,204 
6,127 ........................... x=? 
7...................................  0,224 
 
Interpolando-se, temos:    
 
7 – 5   -----------------0,224 – 0,204 
7 – 6,127 -------------0,224 – x 

 
2................................0,02               
0,873........................ 0,224 - x 

 
0,01746 = 0,448 – 2 x 

 
Cgl = 0,2152 

 
Valor Unitário da Correlação  

 
  Vu =  qm x Cgl   

 
  = 621,00 x 0,2152 

                                                                              Vu = R$ 136,68/m2 
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Custo Urbanização  
 

 

 
 
 
VII – A VA L I A Ç Ã O  

 
 

Valor da Terra Nua  

 

Foi constatado a existência de  uma  faixa non aedificand  com largura de 
15,00m e um percurso de aproximadamente  720,00 metros, encerrando 
uma área aproximada de  10.800,00m2, 

 
 

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

17
14

-3
2.

20
16

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

ov
oe

aQ
8q

.
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

 C
A

R
LO

S
 A

LB
E

R
T

O
 D

E
 L

IM
A

 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

 1
6/

12
/2

02
1 

às
 1

0:
13

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
LR

A
21

70
22

57
04

5 
   

 .

fls. 389



         

 
 

Ex-Lim 3  BB  Batistella        17 

    Carlos Alberto de Lima 

Crea-SP 0600717449   IBAPE-SP-543 
 

Considerando a faixa non aedificand como fator depreiativo, bem como,  
adotando  a  tabela de Phillipe Westin, que  considera os principais índices 
que influenciam na depreciação, no caso em questão é o fator de proibição 
de construção de 30% , temos 

Área Total.........................................................St =  48.400,00m2 

Área Util...........................................................Su =  31.460,00m2 

Área da Faixa.....................................................Sd = 10.800,00m2 

Valor Unitário Pesquisado..............................qm = R$ 136,68/m2 

Fator Depreciação da faixa non aedificand...... fd = 30% 

 

VT = (Vsd +  Vd) Ftop 

  = {(St – Sd) x qm + Sd x qm x fd} Ftop  

 

= {(48.400,00 – 10.800,00) x 136,68 + 10.800 x 136,68 x 0,7}0,95                                

                                             

                                             VT = R$ 6.172.468,00 
 
Valor das Construções  

 

Considerando as características e o estado de ruinas das edificações, bem 
como, a tendência do local voltada para condomínios populares ou 
edificações de grane porte, não há valor a ser atribuído das construções lá 
existentes. 

 

VIII - VALOR TOTAL DO  IMÓVEL 

 

                                 
  Vi = R$ 6.172.468,00 (Seis Milhões Cento e Setenta e Dois Mil e 

Quatrocentos e Sessenta e Oito Reais) valido para Novembro/2021) 
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Fatores de Ajuste 
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