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3 

 

1. Pressuposto 

  

1.1 Objetivo e Objeto do trabalho 

  

Elaboração de Laudo de Avaliação composto por terreno e 

construção sendo o (IMÓVEL MATRÍCULA 112 CARTÓRIO DE REGISTRO DE 

PILAR DE SUL) Rua Dom José Carlos de Aguirre 250/252 Loteamento 

Campo Grande  

 

No presente laudo foram analisados o valor de mercado dos 

terrenos utilizando o método Comparativo direto de dados referência em 

novembro de 2024.  

 

1.2 Resumo da Situação e Histórico 

 

Após ser nomeado nos autos para avaliação pelo MM JUIZ DE 

DIREITO DA VARA ÚNICA DA COMARCA DE PILAR DO SUL, este Perito 

analisou e procedeu leitura nos autos constatando que se trata de ação de 

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Obrigações, conforme 

fatos já descritos no processo.  
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1.3 Procedimento do Trabalho e dos Documentos 

 

Para elaboração do Laudo este engenheiro irá realizar a análise 

local do imóvel e da área construída com vistoria realizada no dia 22 de 

Novembro de 2024, para a avaliação do valor do terreno será utilizado o Método 

Comparativo Direto de Dados, devido a quantidade ideal de elementos para 

comparação. Na área construída será feito um balizamento pelo método ROSS-

HEIDECK para ajuste do valor Tabela Sinduscon Outubro SP de 2024 x Fator 

Idade e Estado de Conservação.  
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2. Generalidades sobre o Local e Características da 

Edificação 

 

O local situa-se, à Rua Dom José Carlos de Aguirre 250/252 

Loteamento Campo Grande – Pilar do Sul. Ao entorno encontram-se ocupações 

de construções residenciais e comerciais. O local possui ocupação densa. 

Topografia com quase em nível com a Rua D. José Carlos de Aguirre. Possui 

também ao entorno benfeitorias públicas tais como água potável, esgoto, energia 

elétrica, internet, coleta de lixo, ruas pavimentadas, captação pluvial. Comércios 

próximos, supermercado, farmácias, padaria, açougue. Pela matrícula às fls 188 

idade estimada 15 anos.  

 

 

Imagem do imóvel Via Google Maps - 2024 
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2.1 Vistoria no Local  

 

Este Perito realizou a vistoria de forma direta, através de 

diligência externa e interna, condições climáticas ideais, tempo nublado. Pode-se 

observar que o imóvel periciado é composto por uma construção principal de 3 

pavimentos, sendo o terreno em declive da frente para os fundos, com uma parte 

do imóvel abaixo do nível da Rua, chamado aqui de subsolo, onde vivem 2 

famílias, ao fundo existem mais duas construções térreas de padrão simples onde 

vivem mais 2 famílias, conforme imagens subsequentes, já quase ao nível da Rua 

um imóvel tipo comercial e acima no pavimento superior é tipo residencial. Foi 

liberado a um trecho da parte do subsolo pela senhora Karolina da Silva Mota 

onde pode-se observar o padrão construtivo. No restante da parte do subsolo não 

havia pessoas no dia para o acesso. Na parte comercial foi liberado o acesso pela 

senhora Conceição Maria. Na parte superior não havia pessoas no dia da Perícia. 

 

Imagem 1 - Vista pela Rua Dom José Carlos de Aguirre da fachada do imóvel 

Periciado, podendo verificar pinturas em baixo estado de conservação, sem 

pintura na lateral esquerda, tubulações aparentes. 
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Imagem 2 - complementar à anterior, vista da fachada onde é possível observar o 

baixo estado de conservação da pintura, presença de fissuras, pontos de 

umidade. 
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Imagem 3 - complementar da fachada vista pelo lado direito, onde pode-se 

observar os 3 pavimentos. 
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Imagem 4 - Parte externa pelo corredor lateral onde pode-se observar as 

esquadrias em padrão inferior de ferro e vidro, tubulações externas.  
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Imagem 5 - do subsolo onde pode-se observar um dos comodos, sendo composto 

por 2 com piso cerâmico, pintura simples, sinais de umidade, pouca ventilação e 

iluminação. 
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Imagem 6 - do segundo cômodo no subsolo onde pode-se observar as mesmas 

conclusões da imagem anterior. 
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Imagem 7 - do banheiro com piso e azulejo cerâmico padrão simples com 

detalhes nos acabamentos. 
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Imagem 8 - da edificação ao fundo padrão simples, sinais de umidade, telhado de 

fibrocimento.  
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Imagem 9 - da segunda edificação ao fundo padrão simples, sinais de umidade, 

telhado de fibrocimento.  

 

 

 

 

 

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
01

-6
0.

20
23

.8
.2

6.
04

44
 e

 c
ód

ig
o 

D
A

8R
cj

3L
.

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
 R

A
F

A
E

L 
R

A
G

A
Z

Z
I I

S
A

A
C

 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
4/

11
/2

02
4 

às
 1

3:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

LL
24

70
01

68
62

5 
   

 .

fls. 410



Rafael Ragazzi Isaac – Engenheiro Civil e Especialista em Estruturas -  

CREA/SP: 5069726084 

15 

 

 Imagem 10 - da edificação principal vista pelos fundos onde pode-se observar 

que faltam duas janelas, tubulações externas, padrão simples. 
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Imagem 11 - da edificação principal acesso para a parte residencial superior onde 

pode-se observar padrão simples com piso cerâmico.  
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Imagem 12 - da edificação principal vista dos fundos para a frente onde pode-se 

observar padrão simples, forro, detalhes construtivos, médio estado de 

conservação. 
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3. Avaliação  

 

Para avaliação utilizou-se o método comparativo, em acordo com 

a NBR 14653, conforme já descrito pormenorizadamente supra. 

4. Elementos: 
 

 

4.1 Elemento 1: Terreno com 247,73 m². Topografia médio desnível. Valor 

anunciado de R$ 115.000,00. 

 

ACESSADO EM 22/11/2024 

Disponível em: 

https://www.wanderleicorrea.com.br/207/imoveis/venda-terreno-campo-grande-

pilar-do-sul-sp 
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4.2 Elemento 2: Terreno com 711 m². Topografia leve desnível. Valor 

anunciado de R$ 450.000,00 – Valor da Construção com 270 m² aplicando Ross-

Heideck = R$ 1154 * 270 * 0,30 = R$ 93.000,00, valor do terreno R$ 357.000,00.  

 

 

 
ACESSADO EM 22/11/2024 

Disponível em: 

https://www.wanderleicorrea.com.br/108/imoveis/venda-terreno-santa-cecilia-pilar-
do-sul-sp#photos-property-carousel 
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4.3 Elemento 3:  

Terreno com 200 m². Topografia leve desnível. Valor anunciado de R$ 400.000,00 

Valor da Construção com 200 m² aplicando Ross-Heideck = R$ 1980 * 200* 0,76 

= R$ 301.000,00, valor do terreno R$ 99.000,00. 

 

ACESSADO EM 22/11/2024 

Disponível em: 

https://www.wanderleicorrea.com.br/259/imoveis/venda-casa-3-quartos-jardim-
campestre-pilar-do-sul-sp 

 

 

 

 

 

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
01

-6
0.

20
23

.8
.2

6.
04

44
 e

 c
ód

ig
o 

D
A

8R
cj

3L
.

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
 R

A
F

A
E

L 
R

A
G

A
Z

Z
I I

S
A

A
C

 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
4/

11
/2

02
4 

às
 1

3:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

LL
24

70
01

68
62

5 
   

 .

fls. 416



Rafael Ragazzi Isaac – Engenheiro Civil e Especialista em Estruturas -  

CREA/SP: 5069726084 

21 

 

4.4 Elemento 4:  

Terreno + Construção com 495 m² de terreno. Topografia leve desnível. Valor 

anunciado de R$ 750.000,00 – Valor da Construção com 312 m² aplicando Ross-

Heideck = R$ 1980 * 312 * 0,82 = R$ 506.500,00, valor do terreno R$ 243.500,00. 

 

ACESSADO EM 22/11/2024 

Disponível em: 

https://www.villareggio.com.br/imovel/casa-pilar-do-sul-2-quartos-312-m/CA0092-

VIOY?from=sale 
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4.5 Elemento 5:  

Terreno + Construção com 300 m² de terreno. Topografia leve desnível. Valor 

anunciado de R$ 500.000,00 – Valor da Construção com 209 m² aplicando Ross-

Heideck = R$ 1980 * 209 * 0,85 = R$ 352.000,00, valor do terreno R$ 148.000,00. 

 

 

ACESSADO EM 22/11/2024 

 

Disponível em: 

https://www.villareggio.com.br/imovel/casa-pilar-do-sul-4-quartos-209-m/CA0159-

VIOY?from=sale 
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Tabela 1: Elementos Comparativos 

 

 

Tabela 2: Elementos de Homogeneização 
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Tabela 3: Preços Homogeneizados com Média, Desvio Padrão, Coeficiente de 

variação, distribuição T de Student, Intervalo e Nível de Confiança, Graus de 

Liberdade. 

 

Como o coeficiente de variação ficou em aproximadamente 

2,80%, do valor da média do preço homogeneizado, ok para o CV, sendo aceito 

até 30% para cima ou para baixo de variação.  
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Gráfico do Preço Homogeneizado (Linha Azul) x Média (Linha Vermelha) em X os 

elementos pesquisados em Y o R$/m², mostrando uma forte aproximação dos 

elementos com a média, indicativo de qualidade nas amostras. 

 

A média é de R$414 / m² 

Limite Superior = 1.3*414 = R$538,00 

Limite Inferior = 0.7*414 = R$290,00 

Dessa forma todos os valores estão dentro do intervalo, sendo 

adotado o valor de R$ 414,00 / m². 

Portanto sendo a área do terreno de 250,00 m², tem-se o valor do 

terreno de: 

R$ 103.500,00.  
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5. Tabelas para ajuste das áreas construídas nos imóveis 

pesquisados para a composição. 

 

Para avaliação da construção utilizou-se a tabela oficial do 

SINDUSCON para o mês de Setembro de 2024, na classe R-1 para locais com 

edificações, considerando padrão baixo pois possui acabamentos de padrão 

inferior. 

 

 

 

Tabela Sinduscon – SP Outubro de 2024 
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Tabela Ross – Heideck 
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(Soma dos Pavimentos da Casa Principal com as 2 Edificações Térreas) = 320m² 

* 1986,27 R$/m² * 0.796 = R$ 506.000,00 – R.I – Coluna C – Linha 22% tabela 

Ross-Heideck. 

 

 

GRAU DE PRECISÃO: Com a amplitude < 30% tem-se GRAU III  

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:  

Item 1 – GRAU III 

Item 2 – GRAU II 

Item 3 – GRAU III 

Item 4 – GRAU II 

Item 5 – GRAU III 

Item 6 – GRAU II 

 

SOMANDO-SE OS PONTOS DE CADA GRAU TEM-SE 15. Enquadrando-se no  

GRAU II 
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6. Conclusão 
 

Valor Avaliado Terreno + Construções R$ 609.500,00 (Seiscentos e Nove 

Mil e Quinhentos reais). 

 

  

Encerra-se o presente laudo técnico de Avaliação, tendo o mesmo 32 páginas, 

impressas apenas em um dos lados. Sendo assinado e datado abaixo: 

 

 

Pilar do Sul 24 de Novembro de 2024 

 

 

 

__________________________ 

Rafael Ragazzi Isaac 

Engenheiro Civil e Avaliador 
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7. Curriculum Profissional e Referências Bibliográficas 
 

 

 

 - Perito Judicial atuante no Tribunal de Justiça de SP desde 2018 tendo sido 

nomeado nas Comarcas de: 

 

1 – Itapetininga:  

MM Dr Aparecido César Machado   

MM Dr Diego Migliorini Jr 

MM Dr Jairo Sampaio Incane Filho 

MM Dra Vilma Tomaz Lourenço Ferreira Zanini 

MM Dr Miguel Alexandre Corrêa França 

MM Dr Elias Junior de Aguiar Bezerra 

 

2 – Pilar do Sul 

MM Dr Éverton Willian Pona 

MM Dr Matheus Oliveira Nery Borges 

 

3 – Bragança Paulista 

MM Dr Carlos Eduardo Gomes dos Santos 

 

4 – Votorantim  

MM Dr Fabiano Rodrigues Crepaldi 

 

- Atua nas áreas de avaliação de imóveis, usucapião, medições, avaliação de 

sinistros e patologias.  

 

- Atuou como Perito Avaliador para o Tribunal de Contas de SP.  

 

- Atuou como Professor de Pós-graduação em Perícias de Engenharia do IBEC-

SP.  

 

- Atuou como Professor de Ensino Superior para Engenharia Civil e de Produção. 
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FIKER. J. Perícias e Avaliações de Engenharia. 2ª Edição, São Paulo: Ed.  

Leud, 2011. 

 

NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP  

 

NORMAS NBR 14653 E NBR 14653-2 IMÓVEIS URBANOS /14653-2  

 

TABELA SINDUSCON – SP Não Desonerada – Outubro de 2024 
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