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THALES DO VALLE DUTRA, Engenheiro, devidamente registrado no 
CREA sob nº 5060194002/D, Jurisperito, louvado e compromissado nos 
autos da Carta Precatória extraída dos autos da Ação de Execução de Título 
Extrajudicial – Nota Promissória ajuizada por GUSTAVO RANZANI HER-

MANN em face de EMERSON LUÍS NEGRELLI, Processo nº 1032026-
69.2016.8.26.0100, em trâmite na 13ª Vara Cível do Foro Central, processo 
em epígrafe, tendo procedido as diligências necessárias ao cumprimento de 
sua missão, e compulsado atentamente as peças que instruem o feito, vem 
apresentar a VOSSA EXCELÊNCIA o resultado de seu trabalho, fundamen-
tado no presente  
 

L A U D O  D E  A V A L I A Ç Ã O  
 

Cotia, 25 de maio de 2.023. 

 
THALES DO VALLE DUTRA 
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C A P Í T U L O  I 

 

PRELIMINARES 

 

Refere-se o presente Laudo de Avaliação do imóvel descrito 

na Carta Precatória extraída dos autos da Ação de Execução de Título Ex-

trajudicial – Nota Promissória ajuizada por GUSTAVO RANZANI HERMANN 

em face de EMERSON LUÍS NEGRELLI, Processo nº 1032026-

69.2016.8.26.0100, em trâmite na 13ª Vara Cível do Foro Central. 

 

Verifica-se, às fls. 01, que a Carta Precatória tem por finali-

dade a elaboração de Laudo de Avaliação do bem imóvel objeto da ma-

trícula no 80.803 com registro no Cartório de Registro de Imóveis de Cotia, 

situado no Distrito de Raposo Tavares, Município e Comarca de Cotia, na 

Via dos Bandeirantes esquina com a Rua “B”, entre os kms 47 e 48 da Via 

Bandeirantes, com área de 3.000,00m2, cadastrado perante a municipalida-

de sob o nº 132635311000100000-1. 

 

Em R. Despacho de fls. 90, foi nomeado Perito Judicial no 

feito o técnico signatário, que assumiu o compromisso geral em Cartório, 

de bem e fielmente, sem dolo nem malícia, apresentar seu laudo de avalia-

ção do imóvel objetivado na lide focalizada, e que submete à apreciação do 

E. JULGADOR conforme segue: 
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C A P Í T U L O II 

 

VISTORIA 

 

Após estudo acurado da matéria, procedeu o signatário a visto-
ria do imóvel, quando então buscou observar sua situação, dimensionamen-
to, características aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de 
interesse à mais completa e perfeita conceituação de seus valores de mer-
cado. 

 

II.1 - LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel avaliando objeto da matrícula no 30.803, é constituí-
do de terreno, sem benfeitorias, com acesso direto, que até o ano de 1981 
fazia parte de do Município de Cotia, situado no distrito de Vargem Grande 
Paulista, o qual em 1981 foi emancipado político e administrativamente, 
passando então a ser parte do novo Município de Vargem Grande Paulista. 

 

Consta da Matrícula nº 80.803, que seu objeto está situado na 
Via Bandeirantes esquina com a Rua “B”, vias públicas que de acordo com 
a documentação a seguir juntada, apurada junto à Prefeitura de Vargem 
Grande Paulista, a Via Bandeirantes ou Estrada Bandeirantes passou há 
muito tempo ser denominada Estrada Bungiro Nakao e a Rua “B”, confor-
me Lei no 699/82 de 17 de Julho de 1982, no seu Artigo 2º, consta que a 
antiga Rua B passa a ser denominada por Rua Rozário Gaspar e no seu Ar-
tigo 5º, consta que a atual Marginal da Via Bandeirantes passa a ser deno-
minada por Rua José Coelho Casas. 

 

Através de demais documentos apurados na Prefeitura de Var-
gem Grande Paulista, também foi possível obter as informações sobre o 
imóvel, o qual é designado por Lote PT01 da Quadra 03 da Gleba A do  
Loteamento Fazenda Belbancy, cadastrado perante a municipalidade sob o 
nº 13263.61.24.0160.00.000. 
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LOTE 01 DA QUADRA 03 DO LOTEAMENTO FAZENDA BELBANCY 
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II.2 - DESCRIÇÃO  

 

II.2.1 - LOCAL 

 

A região do Bairro Fazenda Belbancy, em que está localizado 

o imóvel avaliando é possuidora de todos os melhoramentos públicos, dis-

tante, aproximadamente, 3,00km do Centro de Vargem Grande Paulista. 

 

 

O comércio na região é fraco, sendo razoável o transporte co-

letivo para a região central da cidade, bairros periféricos e para os Municí-

pios de Cotia. 

 

 

 

Para uma melhor visualização da área atingida pela obra ex-

propriatória o Jurisperito junta a seguir documentação fotográfica do local: 
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FOTO 01 : Vista parcial da Rodovia Bunjiro Nakao, sentido Ibiúna – Var-

gem Grande Paulista, km 47, notando-se, à direita, o imóvel avaliando, on-

de apontado. 
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FOTO 02 : Vista parcial do imóvel avaliando, designado por Lote 01 da 

Quadra 03 do Loteamento Fazenda Belbancy, lado direito da Rodovia Bun-

jiro Nakao, sentido Ibiúna – Vargem Grande Paulista, km 47, situado na 

esquina com a Rua José Coelho Casas. 
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FOTO 03 : Outro ângulo do imóvel avaliando, designado por Lote 01 da 

Quadra 03 do Loteamento Fazenda Belbancy, lado direito da Rodovia Bun-

jiro Nakao, sentido Ibiúna – Vargem Grande Paulista, km 47, situado na 

esquina com a Rua José Coelho Casas. 
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FOTO 04 : Outro ângulo do imóvel avaliando, designado por Lote 01 da 

Quadra 03 do Loteamento Fazenda Belbancy, lado direito da Rodovia Bun-

jiro Nakao, sentido Ibiúna – Vargem Grande Paulista, km 47, situado na 

esquina com a Rua José Coelho Casas. 
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FOTO 05 : Outro ângulo do imóvel avaliando, designado por Lote 01 da 

Quadra 03 do Loteamento Fazenda Belbancy, lado direito da Rodovia Bun-

jiro Nakao, sentido Ibiúna – Vargem Grande Paulista, km 47, situado na 

esquina com a Rua José Coelho Casas. 
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FOTO 06 : Outro ângulo do imóvel avaliando, designado por Lote 01 da 

Quadra 03 do Loteamento Fazenda Belbancy, lado direito da Rodovia Bun-

jiro Nakao, sentido Ibiúna – Vargem Grande Paulista, km 47, situado na 

esquina com a Rua José Coelho Casas. 
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FOTO 07 : Vista parcial da Rodovia Bunjiro Nakao, sentido Vargem Gran-

de Paulista - Ibiúna, km 47, notando-se, à esquerda, o imóvel avaliando, 

onde apontado. 
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FOTO 08 : Outro ângulo da Rodovia Bunjiro Nakao, sentido Vargem Gran-

de Paulista - Ibiúna, km 47, notando-se, à esquerda, o imóvel avaliando, 

onde apontado, na esquina com a Rua José Coelho Casas. 

 

 

 

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

05
20

-0
6.

20
22

.8
.2

6.
01

52
 e

 c
ód

ig
o 

B
5E

33
B

7.
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

 T
H

A
LE

S
 D

O
 V

A
LL

E
 D

U
T

R
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

 2
8/

05
/2

02
3 

às
 1

7:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

O
A

23
70

06
53

43
3 

   
 .

fls. 142



          

22 

 

 

 

 

 

 

FOTO 09 : Vista parcial da confluência entre o trecho da Rua José Coelho 

Casas, abaixo da linha demarcada, e o início da Rua Rozário Gaspar, aci-

ma, notando-se o imóvel avaliando, à direita, que está voltado também para 

ambas as vias. 
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FOTO 10 : Outro ângulo do imóvel avaliando. 
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FOTO 11 : Outro ângulo do imóvel avaliando. 
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FOTO 12 : Vista parcial da Rua Rozário Gaspar, notando-se o imóvel avali-

ando, à esquerda, onde apontado. 
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C A P Í T U L O - IV 

 

 

APURAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

 

 

Uma vez que não existem benfeitorias a serem avaliadas, 

apenas a parcela do imóvel referente à fração de terreno será indenizada. 

 

 

IV.1 - METODOLOGIA 

 

O Método Evolutivo será utilizado no presente trabalho como 

Metodologia, uma vez que o referido método, sempre que houver elemen-

tos semelhantes ao avaliando, conforme as normas vigentes, é o mais indi-

cado para estimar o valor de mercado de glebas, de terrenos, de casas pa-

dronizadas, de lojas, de apartamentos, de escritórios, de armazéns, etc. 

 

O Método Evolutivo consiste em se determinar o valor de 

mercado do imóvel através da composição do valor do terreno com o valor 

de sua construção com os custos diretos e indiretos e o fator de comerciali-

zação, sendo que a fórmula para a utilização deste método é a que segue: 

 

VI = (VT + VB) x Fc, 
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onde: 

VI = valor do imóvel avaliando; 

 

VT = valor do terreno; 

 

VB = valor da benfeitorias 

 

Fc = fator de comercialização 

 

 

IV.2 - VALOR UNITÁRIO DO TERRENO 

 

Para a fixação do justo e correto valor unitário de terreno, re-

presentante da realidade imobiliária da região do Bairro da Fazenda Bel-

bancy, em que se localizava o imóvel avaliando, o signatário, para a elabo-

ração do Laudo de Avaliação, se fundamentou no MÉTODO COMPARATI-

VO DIRETO DE DADOS DO MERCADO, onde foram analisados dados de 06 

(seis) elementos, todos situados na mesma região geoeconômica com frente 

para a Rodovia Bungiro Nakao (Vide rol em ANEXO). 

 

Todos os elementos, sofreram a homogeneização com a apli-

cação de tratamento por fatores preconizada pelas Normas/11, com o fito 

de se apurar: 

 

FATOR FONTE  : nos casos de ofertas que não refletiam com absoluta exa-

tidão o valor de mercado pois admitem uma elasticidade de negociação ou 
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escondem uma maior valorização, foi efetuado um desconto de 10%, com-

pensando-se desta forma a sua superestimativa natural; 

 

ATUALIZAÇÃO : Todos os valores referem-se ao mês de maio/2.023; 

 

CONSTRUÇÕES : Os elementos com algum tipo de construção, sofreram a 

dedução correspondente ao valor da mesma, sempre que estas edificações 

fossem representativas no preço do imóvel. Tal dedução se faz necessária 

para que o valor unitário final represente valor de terreno-nu; 

 

COMPARATIVO CONCLUSO : Cognominado aquele resultante da análise 

do comparado arrolado. 

 

 

q = R$ 606,24m2 

SEISCENTOS E SEIS REAIS E VINTE E QUATRO CENTAVOS 

POR METRO QUADRADO 
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IV.3.- VALOR DO TERRENO 

 

O valor correspondente ao terreno será firmado considerando-

se que a seguinte expressão: 

 

VT = S x q x 

onde: 

 

VT  = Valor do terreno 

S  = Área do terreno = 3.000,00m2 

q  = Unitário básico de terreno definido por pesquisa retro  

      apresentada  = R$ 606,24/m2 

  

 

VT = 3.000,00m2 x R$ 606,24/m2 

VT = R$ 1.817.720,00 

Em números redondos: 

 

VT = R$ 1.820.000,00 

UM MILHÃO E OITOCENTOS E VINTE MIL 

REAIS 
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IV.4 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 

Pelo fato de não existirem edificações e benfeitorias, o valor 

do imóvel avaliando será o corresponde a parcela referente ao valor do ter-

reno, a saber: 

 

 

VI = VT  

 

VI = R$ 1.820.000,00 

UM MILHÃO E OITOCENTOS E VINTE MIL 

REAIS 
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E N C E R R A M E N T O 

 

 

Dada por encerrada a missão, apresentando Laudo de Avalia-

ção em 31 (trinta e uma) páginas, e 04 ANEXOS, enumeradas, todas rubri-

cadas, com exceção da primeira e desta última que também vão assinadas e 

datadas. 

 

 

 

 

 

Cotia, 25 de maio de 2.023. 

 
THALES DO VALLE DUTRA 
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A N E X O  01 

PESQUISA DO UNITÁRIO 

BÁSICO DE TERRENO 
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ELEMENTO  01 

LOCAL  : Rodovia Bungiro Nakao, km 47, lado direito sentido 

Ibiúna - Vargem Grande Paulista, 40m da esquina com a Rua José Coelho 

Casas. 

TERRENO  : 1800,00m2 

OFERTA  : Terreno 

VALOR  : R$ 1.500.000,00 

OFERTANTE : Nova Castelo, Tel. 4158-1313 

 

FATORES HOMOGENEIZANTES 
 
Fator Fonte = 0,90 
 

VALOR UNITÁRIO BÁSICO HOMOGENEIZADO 

 

q1 = R$ 1.500.000,00 x 0,90 

          1.800,00m2 

q1 =  R$ 750,00/m2 
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ELEMENTO  02 

LOCAL   : Av. Madagascar, nº 42, altura do km 47 da Ro-
dovia Bunjiro Nakao, sentido Vargem Grande Paulista - Ibiúna 

TERRENO   : 1080,00m2 
OFERTA    : Padrão Médio, termo médio, em estado regular 
de manutenção simples (Linha “c” do Quadro “A”) 
EDIFICAÇÃO   : 483,00m2 

IDADE ESTIMADA : 20 anos 
VALOR   : R$ 2.500.000,00 

OFERTANTE  : Setape Avaliações de Imóveis, Tel. 97356-0209 
R8N     : R$ 1.914,68/m2 – abril/23 

VALOR DA CONSTRUÇÃO A SER DEDUZIDO 
Fator de Obsoletismo (Foc) = R + K x (1-R), 
onde: K = 20/70 = 0,28 [Tabela 2: idade referencial (28) x estado de con-
servação (coluna “c”)], então temos que K = 0,8001; 
Foc = 0,20 + 0,8001 x (1-0,20) = 0,8400 
Vc = 2,154 x R$ 1914,1.68/m2 x 483,00m2 x 0,8400 = R$ 1.673.285,82 

FATORES HOMOGENEIZANTES 
Fator Fonte = 0,90 

VALOR UNITÁRIO BÁSICO HOMOGENEIZADO 

q2 = [(R$ 2.500.000,00 x 0,90) – R$ 1.673.285,82] 

          1080,00m2 

q2 =  R$ 533,99/m2 
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ELEMENTO  03 

LOCAL   : Rodovia Bunjiro Nakao, nº 46.101, altura do km 
47 da Rodovia Bunjiro Nakao, sentido Vargem Grande Paulista - Ibiúna 

TERRENO   : 2000,00m2 
OFERTA    : Padrão Simples, termo mínimo, necessitando de 
reparos simples a importantes (Linha “f” do Quadro “A”) 
EDIFICAÇÃO   : 500,00m2 

IDADE ESTIMADA : 25 anos 
VALOR   : R$ 1.950.000,00 

OFERTANTE  : Xavier Imóveis, Tel. 4158-7070 
R8N     : R$ 1.914,68/m2 – abril/23 

VALOR DA CONSTRUÇÃO A SER DEDUZIDO 
Fator de Obsoletismo (Foc) = R + K x (1-R), 
onde: K = 25/70 = 0,38 [Tabela 2: idade referencial (38) x estado de con-
servação (coluna “f”)], então temos que K = 0,4929; 
Foc = 0,20 + 0,4929 x (1-0,20) = 0,5940 
Vc = 1,251 x R$ 1914,1.68/m2 x 500,00m2 x 0,5940 = R$ 711.393,61 

FATORES HOMOGENEIZANTES 
Fator Fonte = 0,90 

VALOR UNITÁRIO BÁSICO HOMOGENEIZADO 

q3 = [(R$ 1.950.000,00 x 0,90) – R$ 711.393,61] 

          2.000,00m2 

q3 =  R$ 693,60/m 
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ELEMENTO  04 

LOCAL  : Rodovia Bungiro Nakao, km 47, lado direito sentido 

Ibiúna - Vargem Grande Paulista, 150m da esquina da Rua José Coelho 

Casas. 

TERRENO  : 2100,00m2 

OFERTA  : Terreno 

VALOR  : R$ 1.300.000,00 

OFERTANTE : Doutor Leonardo Imóveis, Tel. 4158-3868 

 

FATORES HOMOGENEIZANTES 
 
Fator Fonte = 0,90 
 

VALOR UNITÁRIO BÁSICO HOMOGENEIZADO 

 

q4 = R$ 1.300.000,00 x 0,90 

          2.100,00m2 

q4 =  R$ 557,14/m2 
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ELEMENTO  05 

LOCAL  : Rua Serra da Mantiqueira, s/n, Jardim Helena Maria, 

km 46, lado direito, sentido Vargem Grande Paulista - Ibiúna. 

TERRENO  : 1080,00m2 

OFERTA  : Terreno 

VALOR  : R$ 680.400,00 

OFERTANTE : Xavier Imóveis, Tel. 4158-3016 

 

FATORES HOMOGENEIZANTES 
 
Fator Fonte = 0,90 
 

VALOR UNITÁRIO BÁSICO HOMOGENEIZADO 

 

q5 = R$ 680.400,00 x 0,90 

          1.080,00m2 

q5 =  R$ 567,00/m2 
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ELEMENTO  06 

 

LOCAL  : Rodovia Bunjiro Nakao, km 49, lado direito, sentido 

Ibiúna - Vargem Grande Paulista. 

TERRENO  : 2.100,00m2 

OFERTA  : Terreno 

VALOR  : R$ 1.250.000,00 

OFERTANTE : Proprietário, Sr. Elizeu, Tel. 99620-6997 

 

FATORES HOMOGENEIZANTES 
 
Fator Fonte = 0,90 
 

VALOR UNITÁRIO BÁSICO HOMOGENEIZADO 

 

q6 = R$ 1.250.000,00 x 0,90 

          2.100,00m2 

q6 =  R$ 535,71/m2 

 

 

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

05
20

-0
6.

20
22

.8
.2

6.
01

52
 e

 c
ód

ig
o 

B
5E

33
B

7.
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

 T
H

A
LE

S
 D

O
 V

A
LL

E
 D

U
T

R
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

 2
8/

05
/2

02
3 

às
 1

7:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

O
A

23
70

06
53

43
3 

   
 .

fls. 159



          

39 

 

À vista das cotações conclusas das análises dos comparados ar-

rolados, a saber em retrospecto: 

 

ELEMENTO       VALOR CONCLUSO (R$/ m2) 

 

 01            750,00 

 02            533,99 

 03            693,60 

 04            557,14 

 05            567,00 

 06                     535,71 

                  SOMA : R$   3.637,44 

 

O signatário calcula : 

 

A) MÉDIA GERAL : R$ 3.637,44/06 = R$ 606,24/m2.  

 

B) FAIXA DE VALOR : Variação de 30% da média geral: 

 

 mínimo : R$ 606,24/m2 x 0,70 = R$ 424,36/m2 

 máximo : R$ 606,24/m2 x 1,30 = R$ 788,11/m2 

 

C) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por se afastarem  da faixa supra. 

não há 

 

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

05
20

-0
6.

20
22

.8
.2

6.
01

52
 e

 c
ód

ig
o 

B
5E

33
B

7.
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

 T
H

A
LE

S
 D

O
 V

A
LL

E
 D

U
T

R
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

 2
8/

05
/2

02
3 

às
 1

7:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

O
A

23
70

06
53

43
3 

   
 .

fls. 160



          

40 

 

D) UNITÁRIO PROPOSTO : 

 

q = R$ 606,24/m2 

SEISCENTOS E SEIS REAIS 

E VINTE E QUATRO CENTAVOS 

POR METRO QUADRADO 
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A N E X O  02 

NORMAS DE AVALIAÇÃO 

DE IMÓVEIS URBANOS - 2011 
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A N E X O  03 

VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS – 2.019  
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A N E X O  04 

BOLETIM ECONÔMICO  

SINDUSCON/SP 

ABRIL/23 
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