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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 1ª Vara Judicial da Comarca de 
Várzea Paulista / SP 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Processo 1017333-93.2020.8.26.0309 
 
Wagner Gerson Costa, engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos da 
AÇÃO CARTA PRECATÓRIA CÍVEL – PENHORA / DEPÓSITO / 
AVALIAÇÃO, processo acima referido, tendo como exequente Banco 
Votorantim S. A. e como executado Vandermir Francesconi, vem, 
respeitosamente, apresentar a V. Exa. as considerações e conclusão a que 
chegou, inclusas no seguinte Laudo: 
 

1) Preliminares: 
 
FINALIDADE: Proceder à AVALIAÇÃO do bem a seguir descrito, 
penhorado nos autos em epígrafe, conforme Auto/Termo de Penhora 
disponibilizado na internet: 
 
Bem penhorado: Imóvel matrícula nº 27.980, registrado no 2º Oficio do 
Registro de Imóveis da Comarca de Jundiaí/SP, lote nº 03-A, localizado na 
Rua Maria Elce Martins Bertelle, Município de Várzea Paulista, com área de 
300,00m². 
 
Em r. despacho de fls. 22 foi nomeado o perito subscritor para avaliação do 
imóvel penhorado. 
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O presente Laudo tem por finalidade definir o justo valor a ser atribuído ao 
imóvel em questão. 
  

2) Vistoria ao imóvel avaliando e análise de documentos: 
 

No dia 18 de janeiro de 2023, com início às 10h00, foi feita vistoria ao imóvel 
avaliando. As Partes foram convocadas com antecedência e na data e horário 
agendados o perito judicial subscritor iniciou a vistoria, não tendo 
comparecido representantes das Partes. 
Os trabalhos possibilitaram a coleta de várias informações, conforme seguem: 
 
2.1) Características locais: 
 
O imóvel em questão, situado à Rua Maria Elce Martins Bertelli, Lote 03-A, 
Quadra B, Bairro Lourdes Ap Noce, Várzea Paulista, SP, está localizado no 
perímetro urbano de Várzea Paulista, SP, região com boa infraestrutura 
urbana. 
 
O imóvel avaliando possui matrícula nº 27980 do 2º Cartório de Registro de 
Imóveis de Jundiaí e possui Inscrição Cadastral nº 11.023.050 junto a 
Prefeitura Municipal de Várzea Paulista/SP. Conforme matrícula, o imóvel é 
identificado como Lote 03-A, com área de 300,00 m², medindo 12,00 m de 
frente para a Rua Maria Elce Martins Bertelli; por 25,00 m da frente aos 
fundos, de ambos os lados, confrontando de um lado, direito de quem da rua 
olha o terreno, com o lote 2-A; de outro, esquerdo, com o lote 4-A; e nos 
fundos, onde tem a mesma largura da frente, confronta com o mesmo lote 4-
A.  
 
O terreno tem topografia praticamente plana e consistência seca. 
 
Sobre referido terreno não foram localizadas benfeitorias edificadas, embora 
na ficha cadastral de referido imóvel conste edificação residencial de 128,00 
m² de área construída, conforme se verifica no documento ora anexado.  
 
Planta Genérica de Valores: 
Para fins de cálculo de IPTU, a Prefeitura do Município de Várzea Paulista/SP 
utiliza a Planta Genérica de Valores. 
 
A Planta Genérica de Valores estabelece valores unitários para os terrenos dos 
diversos locais do Município de Várzea Paulista, SP. Referidos valores serão 
adotados unicamente para efeito de transposição dos locais pesquisados para o 
local do imóvel avaliando, que, pela Planta Genérica de Valores, pertence ao 
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Setor Fiscal V, cujo valor base atualizado é de R$ 92,17/m², conforme decreto 
nº 6.297 de 16/12/2022. 
 
2.2 Fotos do Local: 
 
Na sequência, fotos do imóvel avaliando: 
 

 
FOTO 1 – VISTA GERAL DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

(Google Earth). 
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FOTO 2 – IMÓVEL AVALIANDO, VISTO DA RUA MARIA ELCE 

MARTINS BERTELLI. 
 

 
FOTO 3 – IMÓVEL AVALIANDO, OUTRA VISTA, MOSTRANDO 

ASPECTO DA RUA MARIA ELCE MARTINS BERTELLI. 
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3) Definição do valor do imóvel avaliando 
 
 3.1) Avaliação do terreno: 
 
Para a avaliação do terreno será utilizado o Método Comparativo Direto de 
Dados de Mercado. 
 
3.1.1) Pesquisa de Mercado: 
 
Foram coletadas na cidade de Várzea Paulista/SP, nas proximidades do 
imóvel avaliando, várias ofertas de imóveis à venda, das quais, após submetê-
las a uma prévia seleção, descartaram-se aquelas com características muito 
diferentes da área avalianda, restando 6 (seis) elementos, com os quais foi 
feita a homogeneização e saneamento, resultando no valor unitário procurado. 
 
Na sequência, foto aérea de localização do imóvel avaliando e dos elementos 
pesquisados; fichas e fotos dos 6 (seis) elementos pesquisados: 
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3.1.2) Homogeneização das Amostras: 
 
Para cada um dos elementos pesquisados faz-se o cálculo de seu valor 
unitário homogeneizado, por meio das seguintes operações: 
 
  - Aplica-se o fator fonte (0,90), de modo a extrair dos valores 
ofertados a sua natural superestimativa, destinada a permitir a negociação 
entre vendedor e comprador. 
 
  - Havendo benfeitorias, seus valores são calculados de acordo com os 
“estudos” “ÍNDICE – UNIDADES PADRONIZADAS - 2019” IBAPE-SP¨ 
e/ou “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – 
UNIDADES ISOLADAS – 2019” IBAPE-SP. 
 
  - Em seguida, do valor da oferta, corrigido pelo fator fonte, subtrai-se 
o valor da benfeitoria, já depreciada, encontrando-se o valor relativo ao 
terreno. 
 
Com base na NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DO 
IBAPE/SP (2011), com eventuais necessárias adaptações para adequá-la ao 
Município de Várzea Paulista, SP, considerou-se que o imóvel avaliando 
pode ser classificado como Grupo I, Zonas de uso residencial horizontal, 2ª 
Zona Residencial Horizontal Médio, situação onde se devem utilizar os 
seguintes fatores de ajuste: 
 
 - Frente de Referência = 10,00 m 
 - Profundidade Mínima = 25,00 m 
 - Profundidade Máxima = 40,00 m 
 - Expoente do Fator Testada (f) = 0,20 
 - Expoente do Fator Profundidade (p) = 0,50 
 
Passa-se então à aplicação da somatória dos seguintes fatores de 
homogeneização, que foram adotados após vistoria ao local, informações 
colhidas junto às imobiliárias, observação dos valores das áreas e os aspectos 
e situações que as valorizam ou desvalorizam: 
 
Fator de Transposição: 
 
Para a transposição de cada elemento pesquisado ao local do imóvel 
avaliando utiliza-se o fator de transposição, com base nos valores obtidos na 
Planta Genérica de Valores do Município de Várzea Paulista, onde o valor do 
local avaliando é de R$ 92,17/m² (setor fiscal V, 2022). 
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Fatores profundidade e testada 
 
Conforme Norma do IBAPE-SP, as influências de profundidade e testada 
podem ser calculadas pelos seguintes fatores: 
 
a) Profundidade: função exponencial da proporção entre a profundidade 
equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e 
Pma). 
 
 - Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00 
 - Se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da 
metade da mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), deverá ser empregada a seguinte 
fórmula: 
Cp = (Pmi / Pe ) ^ p 
 - Para Pe inferior a ½ Pmi adota-se: 
Cp = (0,5) ^ p 
 - Se a profundidade equivalente for superior à máxima até o triplo da mesma 
(Pma < Pe < 3Pma), a fórmula a ser empregada é a seguinte: 
Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma / Pe) ^ p }] 
 - Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na fórmula acima Pe = 3 Pma 
 
b) Testada: função exponencial da proporção entre a frente projetada (Fp) e a 
de referência (Fr), pela seguinte expressão: 
Cf = (Fr / Fp) ^ f, dentro dos limites: Fr / 2 < Fp < 2Fr 
 
 
Topografia: 
 
Para a influência da topografia, utilizam-se fatores do Eng. J. Ruy Canteiro, 
quais sejam: 
 
Aclive: 

Suave         = 0,95 
Acentuado = 0,90 

 
Declive: 
 Menor que 5%    = 0,95 
 Entre 5% e 10% = 0,90 
 Maior que 10%   = 0,80 
 
 
 
Na tabela a seguir, encontram-se resumidas todas as operações: 
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Da tabela anterior, resulta que o valor unitário para o local do imóvel 
avaliando, considerado paradigma, é de 895,02 R$/m². 
 
A área avalianda possui frente de 12,00 m, voltada para a Rua Maria Elce 
Martins Bertelle. 
 
Com área de 300,00 m², possui uma profundidade equivalente de 25,00 m. 
 
Portanto, quanto à testada, deve-se aplicar o fator de ajuste = 1,037; 
Com profundidade equivalente compreendida entre a mínima e a máxima, 
não há que se aplicar fator de profundidade. 
 
Igualmente, quanto à topografia da área avalianda, sendo plana, não há que se 
aplicar fator de ajuste. 
 
Então, o valor do unitário para a área avalianda será: 
 
R$ 895,02/m² X 1,037 = R$ 928,14/m². 
 
O valor do terreno referente ao imóvel avaliando, então, será: 
 
Valor do terreno = 300,00 m² X R$ 928,14/m² = R$ 278.442,00, referido a 
fevereiro de 2023. 
 
Portanto, o justo valor a ser atribuído ao imóvel avaliando é de R$ 
278.442,00, referido a fevereiro de 2023.  
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4) Documentação anexada: 

 

 - Anotação de Responsabilidade Técnica devidamente quitada; 
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 - Documentos relativos ao imóvel avaliando, Inscrição Cadastral 11.023.050: 

  - Dados Cadastrais; 

  - Certidão de Valor Venal; 

  - Dívida Ativa em Aberto. 
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5) Conclusão: 

 
Pelo exposto, s.m.j., o justo valor a ser atribuído ao imóvel avaliando, de 
matrícula 27980 no 2º RI de Jundiaí e Inscrição Cadastral 11.023.050 na 
Prefeitura Municipal de Várzea Paulista, é de R$ 278.442,00 (duzentos e setenta 
e oito mil, quatrocentos e quarenta e dois reais), referido a fevereiro de 2023. 
 
Deve-se, ainda, informar o quanto segue: 
 

a) Na vistoria realizada ao imóvel avaliando não se verificou nenhuma 
construção edificada sobre o terreno, embora conste na Inscrição 
Cadastral 11.023.050, relativa ao avaliando, a área total construída de 
128,00 m²; 

b) Consta, ainda, sobre a mesma Inscrição Cadastral 11.023.050, um saldo 
de Dívida Ativa em Aberto no valor de R$ 9.493,94, valor atualizado até 
26/01/2023. 

 
6) Encerramento: 

 
Nada mais havendo a esclarecer, vai o presente Laudo digitado em 19 
(dezenove) folhas. 
 
         
Jundiaí/Várzea Paulista, 09 de fevereiro de 2023. 
 
 
 
 
 
 
 
        Wagner Gerson Costa 
                CREA Nº 0600463247 
          Membro Titular do IBAPE-SP nº 1.175 
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