
JOSÉ  CARLOS  DA  CUNHA  BASTOS  
 Engenheiro Civil – CREA 0600574853 

___________________________________________________________________________________________________________________ 
Av. Affonso José Aiello 8-200 – Vila Aviação – Cep 17018-520 Bauru – SP (14) 997417199 jccbastos@hotmail.com 

 

EXMO. SR. DR. JUIZ DA SEXTA VARA CÍVEL 
COMARCA DE BAURU – ESTADO DE SÃO PAULO 
 
 
 
 
 

Processo nº 1008184-74.2021.8.26.0071 
 
 
 
 
 
JOSÉ CARLOS DA CUNHA BASTOS, perito judicial, nomeado e 

compromissado nos autos de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS 
BANCÁRIOS que BANCO DO BRASIL S/A promove em relação a GABRIELA DIAS BESSON 
DE SOUZA, vem mui respeitosamente marcar agendamento de, dando por terminado seus 
estudos, diligências e vistorias, vem mui respeitosamente, apresentar suas conclusões, 
expressas no seguinte LAUDO. 

 
 
 
 
Termos em que, 
P. Deferimento. 
 
  
  
Bauru, 27 de março de 2024. 

 
 
____________________________ 
JOSÉ  CARLOS  DA  CUNHA  BASTOS 
Engº  Civil        -        CREA 0600574853 
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1 - OBJETIVO: 
 

O presente laudo tem por objetivo determinar O JUSTO VALOR DE 
MERCADO de uma gleba de terreno rural, localizado no condomínio denominado Sitio São Pedro, 
Gleba B, Bairro Saturninha, Arealva, Estado de São Paulo. 
 
   
2 - VALOR FINAL ENCONTRADO: R$250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais)  
 
 
3 – PRELIMINARES 
 

A Perícia foi desenvolvida com base em informações colhidas no local dos 
imóveis, bem como embasada na documentação técnica juntada e Normas Técnicas vigentes.  
 

A vistoria foi realizada no dia 11 de março de 2024, às 14:00 horas, onde 
pudemos vistoriar o imóvel e fazer um relatório fotográfico.  

 
 
4 - CONCEITOS DE AVALIAÇÃO 
 

Para melhor compreensão dos métodos aplicados no presente laudo, 
abaixo estão relacionados alguns dos termos definidos pelas normas técnicas de avaliações. 
 
1. Avaliação 

De acordo com o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia) em sua Norma para Avaliação de Bens, avaliação é a análise técnica, realizada por 
Engenheiro de Avaliações, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, 
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 
determinada finalidade, situação e data. 
 
2. Bem 

Bem é a coisa que tem valor, suscetível de utilização ou que pode ser 
objeto de direito, que integra um patrimônio. 
 
3. Bens tangíveis ou intangíveis 

Bem tangível é aquele bem identificado materialmente (exemplo: imóveis, 
equipamentos, matérias primas). Bem intangível é aquele bem não identificado materialmente 
(exemplo: fundo de comércio, marcas, patentes). 
 
4. Preço e valor de mercado 

Preço é a quantia pela qual se efetua, ou se propõe efetuar, uma transação 
envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele. Segundo a NBR – 14653-1 – Avaliações 
de Bens – Parte 1 – Procedimentos Gerais – ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, 
valor de mercado é a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente. 
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5. Custo 
 
É o total dos gastos diretos e indiretos necessários à produção, 

manutenção ou aquisição de um bem em uma determinada data e situação. 
 

 
5 - NORMAS PARA AVALIAÇÃO 
 

O presente Laudo foi elaborado com base nas normas abaixo relacionadas. 
De acordo com as normas da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, os valores deste 
laudo se enquadram no mínimo quanto à precisão como grau I. Normas observadas na emissão 
deste relatório são: 
- NBR – 14653-1 – Avaliações de Bens – Parte 1 – Procedimentos Gerais – ABNT – Associação 
Brasileira de Normas Técnicas. 
- NBR – 14653-2 – Avaliações de Bens – Parte 2 – Imóveis Urbanos – ABNT – Associação 
Brasileira de Normas Técnicas. 
- NBR – 12721 – Avaliação de Custos Unitários e Preparo de Orçamento de Construção para 
Incorporação de Edifícios em Condomínios – ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas. 
- Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Normas e 
Perícias de Engenharia. 
 
6 – AVALIAÇÃO 
 
6.1 Localização da área avaliada 

 
O imóvel rural está situado na estrada municipal Arealva – Boracéia, numa 

distância de 3 km de estrada vicinal asfaltada e depois mais 4 km de estrada municipal de terre 
em boas condições na área rural na cidade de Arealva – SP. 
 
Fig. 01 Localização do lote (Fonte : Google Earth) 
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Fig. 02 Localização do lote em relação a cidade de Arealva (Fonte : Google Earth) 
 

 
 
6.2 Dados Locais e Zoneamento Urbano 
 

O imóvel localiza-se em área rural no município de Arealva. Esta área tem 
como característica uma área com ocupação horizontal rural sem benfeitorias apenas com cerca 
de arame, porteira e plantação de milho na maior parte da área.  
 
 
7 – METODOLOGIA E CÁLCULO 
 
7.1 Metodologia da avaliação dos imóveis 

 
Os critérios para a avaliação do imóvel serão adotados em função do 

desenvolvimento técnico, os quais obedecerão às recomendações da “Norma Para Avaliação de 
Imóveis Urbanos do IBAPE-SP”, utilizando pesquisa de mercado feita de acordo com a 
metodologia preconizada pela ABNT em sua norma NBR 5676. Cumpre informar que esta Norma 
atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a completa em relação a 
peculiaridades do Estado de São Paulo. 
 

A referida Norma preconiza que para a escolha do método deve ser 
analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliação e na disponibilidade de dados de 
mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco) métodos: método comparativo, método evolutivo, 
método involutivo, método da capitalização da renda e método da quantificação do custo. 

 
Para o caso vertente, diante das características da unidade rural avalianda 

(como área da gleba e benfeitorias), a metodologia mais adequada a ser aplicada à avaliação 
do bem em questão é o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existência de dados 
amostrais semelhantes ao avaliando. 
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Nas avaliações, temos como base método comparativo de dados de 
mercado que consiste em se determinar o valor do imóvel pela comparação com outros similares 
pelo preço de venda, tendo em vista as suas características semelhantes e admitindo-se que 
todos os que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. 
No processo comparativo entre o imóvel em exame e os pesquisados foi levado em conta, às 
características intrínsecas de cada um e adaptando-se as diversas condições de fórmulas 
próprias.  
 
7.2 Método comparativo direto de dados de mercado  

 
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos 

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.” Este método é aquele que 
define o valor através da comparação com dados de mercado assemelhados quanto às 
características intrínsecas e extrínsecas. As características e os atributos dos dados pesquisados 
que exercem influência na formação dos preços e consequentemente, no valor.  

Devem ser ponderados por homogeneização e respeitados os níveis de 
fundamentação e precisão definidos em Norma. É condição fundamental para aplicação deste 
método a existência de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como 
amostras do mercado imobiliário. 
 
 
8. PRINCÍPIOS E RESSALVAS 
 
8.1 O presente laudo apresenta todas as condições limitativas impostas pela metodologia 
empregada, que afetam as análises, opiniões e suas conclusões; 
8.2 Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais recomendado, com cuidadosa 
pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade e homogeneização; 
8.3 O avaliador inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o laudo foi elaborado por si 
e ninguém, a não ser o próprio avaliador, preparou as análises e as respectivas conclusões; 
8.4 A titulação do imóvel não foi examinada, sendo considerada perfeita e livre de qualquer 
ônus ou gravame. 
 
9. DATA DA VISTORIA = 11 de março de 2024 
 
 
10. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  
 

O imóvel está registrado no 2º Cartório de Registros de Imóveis e Anexos 
de Bauru, matrícula 128.093. 
 
 
10.1 Quadro de áreas 

 
Uma gleba de terras sem benfeitorias, com 3,2452 hectares de área, 

destacada o imóvel denominado Gleba B, desmembrada do imóvel denominado São Pedro, 
localizada no Bairro Soturninha, na área rural de Arealva, Estado de São Paulo. 
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10.2 Relatório Fotográfico 
 

 

 

 

 
Imagem 01. Vista da vicinal municipal de acesso  Imagem 02. Vista da  v i c i na l  d e  t e r r a  a t é  

a  á r ea  r u r a l  a va l i a da  
 
 

 

 

 

 
Imagem 03. Entrada da área Imagem 04. E n t r a d a  d a  á r e a  

 

 

 

 
Imagem 05. Vista da Estrada municipal de terra 
 

Imagem 06. Vista da entrada na área cercada e 
com milho plantado  
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Imagem 07. Vista da Estrada de acesso Imagem 08.  V i s ta  da  á rea  na  d i v i sa  dos  

fundos  
  

 
 

 

 

 

 

Imagem 09. Vista da cerca  Imagem 10. Vista da plantação de milho 

 
 

 

 

 

 
Imagem 1 1 . Vista do acesso à área rural Imagem 12. V i s t a  d a  c e r c a   
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11. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL:  
 
11.1 MÉTODO DE AVALIAÇÃO  
 

O valor do imóvel avaliando consta de duas partes, sendo uma relativa ao 
terreno e a outra, as benfeitorias realizadas sobre o terreno, conforme estabelece a 
metodologia recomendada pela NBR 14653 – 2011: 
 
11.1.1 MÉTODO EVOLUTIVO 
 

Conforme item 8.2.4 – Método Evolutivo, da NBR 14653-2: 2004, a 
composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da conjugação de 
métodos, a partir do valor do terreno, considerando o custo de reprodução das benfeitorias 
devidamente depreciado, ou seja: 
 
VA = (VT + VC)  
Onde: 

VA = valor da avaliação do imóvel, em reais. 
VT = valor do terreno, em reais. 
VC = valor da construção, em reais. 
 
 
11.1.2 APLICADA AO TERRENO 
 

O método mais recomendável para avaliação de terrenos urbanos é o 
“MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, através do qual é 
identificado o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 
elementos comparáveis, constituintes da amostra.  
Considerando ser um Método Comparativo, é essencial que as amostras coletadas tenham 
perfeitas identificações com o bem avaliando, o que, na maior parte das vezes isto não ocorre. 

O método comparativo consiste basicamente no tratamento estatísticos de 
dados de mercado obtidos mediante pesquisa de imóveis similares e, portanto, comparáveis ao 
imóvel avaliando. 

A operacionalização do método comparativo se desenvolve com base nos 
valores dos imóveis pesquisados (terrenos) depois de devidamente “homogeneizados”. A 
“homogeneização” é um processo pelo qual, os valores pesquisados, são transformados de 
modo a serem corrigidos as “diferenças” entre eles e o imóvel avaliando; de sorte que, procura-
se determinar, a partir de banco de dados coletados, uma base média de preço que seria 
aplicável ao imóvel avaliando. 
 
Vu  = Valor unitário do terreno, R$/m² 
O valor do terreno será calculado segundo a expressão: 
VT = Vu x AT  
VT = valor do terreno em R$ 
AT = área do terreno em (m²) 
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11.2. PESQUISA DE MERCADO PARA TERRENOS (Ms) 
 
11.2.1 Método comparativo de dados de mercado:  
 
1) Área: 5,0 alqueires – Arealva 
Oferta: R$ 1.000.000,00  
Preço / alqueire: 200.000,00  
Informante: Top Imóveis, código da oferta SI0008-C9L - fone 38795000 
  
2) Área: 4,0 alqueires – Arealva 
Oferta: R$ 700.000,00  
Preço / alqueire: 175.000,00  
Informante: Top Imóveis, código da oferta SI0002-C9L - fone 38795000  
 
3) Área: 10,00 alqueires – Avai 
Oferta: R$ 1.350.000,00  
Preço / alqueire: 135.000,00  
Informante: Bolsa Imóveis, código da oferta DH11 - fone 32343344 
 
4) Área: 18,50 alqueires – Piratininga 
Oferta: R$ 3.700.000,00  
Preço / alqueire: 200.000,00  
Informante: Bolsa Imóveis, código da oferta ROB2255 - fone 32343344 
 
 
5) Área: 8,00 alqueires – Bauru 
Oferta: R$ 1.600.000,00  
Preço / alqueire: 200.000,00  
Informante: Bolsa Imóveis, código da oferta 50C94P - fone 32343344 
 
6) Área: 4,00 alqueires – Arealva  
Oferta: R$ 780.000,00  
Preço / alqueire: 195.000,00  
Informante: Lucro Soluções Imobiliárias, código da oferta 1817726 - fone 32459299 
 
7) 4,15 alqueires – Arealva  
Oferta: R$ 900.000,00  
Preço / alqueire: 216.000,00  
Informante: Seven Empreendimentos Imobiliários, código da oferta 6997 - fone 32027777 
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11.2.2. QUADRO MATRIZ 
 
Amostr
a 

Dados 
iniciais 

(R$) 

Matriz dos fatores 
Dados Finais 

(R$) 

Ff 
Ft Fp Fl  

X1 200.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 180.000,00 
X2 175.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 157.000,00 
X3 135.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 121.000,00 
X4 200.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 180.000,00 
X5 200.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 180.000,00 
X6 195.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 175.000,00 
X7 216.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 194.000,00 

 
 
Tem-se assim os valores homogeneizados: 
 
Valor médio das ofertas pesquisadas:  R$1.187,00 / 7 = R$ 169.000,00 
 
 +    30 % = R$ 212.000,00 
 -     30 % = R$ 118.000,00 
 

Portanto, com os valores da pesquisa nenhuma oferta de imóvel está fora 
do desvio e todas serão consideradas. Portanto a média saneada é: 
  
Ms = R$ 169.000,00 (média de preço unitário pesquisado)/ alqueire 
 

Transformando o preço do alqueire em hectares: 
R$169.000,00/24.200 m2 x10.000= R$ 69.834,00 

 
 
11.3. VALOR DA GLEBA 
 
VT= Ag x Ms  
Onde 
At= Área total da gleba(hectares) 
Ms= Média saneada pesquisada(R$) 
VT =3,2452 x R$ 69.834,00 =  
VT = R$ 226.625,00,  
 
11.4 VALOR DA BENFEITORIA 

 
No local temos uma plantação de milho numa área aproximada de 2,70 

hectares cujo valor pode ser calculado por tabelas de órgão estaduais e bolsa de mercadorias. 
O valor da saca está atualmente em R$60,00 a saca de 60 kg. O custo de produção está em 
média de R$3.391,52 por hectare. A produtividade média em lavouras convencionais sem 
irrigação é de 95 sacas por hectare. 

 
Portanto, calculando a área plantada de 2,70 hectares, teremos: 

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

81
84

-7
4.

20
21

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

q5
k5

V
dx

W
.

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
 J

O
S

E
 C

A
R

LO
S

 D
A

 C
U

N
H

A
 B

A
S

TO
S

 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
7/

03
/2

02
4 

às
 0

7:
55

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
U

24
70

11
34

79
1 

   
 .

fls. 378



JOSÉ  CARLOS  DA  CUNHA  BASTOS  
 Engenheiro Civil – CREA 0600574853 

___________________________________________________________________________________________________________________ 
Av. Affonso José Aiello 8-200 – Vila Aviação – Cep 17018-520 Bauru – SP (14) 997417199 jccbastos@hotmail.com 

 

Custo de produção: 2,7 hectares x R$3.391,82= R$ 9.157,00 
Produtividade: 2,7 hectares x 95 sacas= 256 sacas de 60 kg 
Comercialização: 256 sacas x R$60,00= R$ 15.360,00 

 
Custo total da benfeitoria: R$9.157,00+R$15.360,00=R$24.518,00 
 
11.5 CUSTO TOTAL DA GLEBA E DA BENFEITORIA 
 
Vt= Vg + Vb 
Vt= R$226.625,00+R$24.518,00=251.143,00 arredondando-se até 1% para mais 
ou para menos, conforme Norma, ficaria num valor de R$250.000,00 
 
Dados coletados em pesquisa: 
 

 
 
 

 

 
Segundo dados do Imea, o Custo Operacional Efetivo 

(COE), que engloba os gastos essenciais para a operação da cultura, 
está projetado em R$ 3,391,82 por hectare, refletindo uma queda de 
0,98% em relação ao mês anterior. Apesar dessas reduções nos custos 
de produção, o cenário para os produtores ainda é desafiador.19 de out. de 

2023 
 

Milho - Mercado Físico 

Praça Preço (R$/sc 60kg) Variação (%) 

Machado/MG (Coopama) s/ cotação - 

Cândido Mota/SP (Coopermota) 51,00 0,00 

Itapetininga/SP 57,00 0,00 

Campinas/SP 62,50 0,00 

 
Quantas sacas de milho produz em um hectare? 
95 sacas 
“Lavouras convencionais de milho têm produtividade média de 95 sacas por hectare. As áreas 
irrigadas, por sua vez, podem atingir mais de 200 sacas por hectare. Portanto, possuir um sistema de 
irrigação faz com que cerca de 60% da água seja contida pelo solo 
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12. CONCLUSÃO: 
 

Portanto, considerando-se o método comparativo de dados de mercado 
utilizado, e do mercado imobiliário, chegamos à conclusão que o VALOR JUSTO DE MERCADO 
PARA O IMÓVEL AVALIANDO é de R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais) válido 
para Março de 2024. 
 
 
13.  ENCERRAMENTO: 
 

Dando por terminado o seu trabalho, mando digitalizar o presente LAUDO 
que se compõem de 12 (doze) folhas, mais os anexos, e esta, datada e assinada digitalmente 
por certificado digital pelo Perito. 
   
Bauru, 27 de março de 2023. 

 
__________________________________ 
JOSÉ CARLOS DA CUNHA BASTOS 
Engenheiro Civil   -   CREA 0600574853 
 
ANEXOS 
 
ANEXO 01 – Matricula do imóvel. 
ANEXO 02– Pesquisa de mercado de terrenos em imobiliárias  
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ANEXO 01 – Matricula do imóvel 
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ANEXO 02 – Pesquisa de mercado de terrenos em imobiliárias  
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