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AUTO DE REAVALIAÇÃO

No dia 24/06/2024, em cumprimento ao mandado supra, depois de efetuar as diligências

prévias necessárias e sempre com a observância das formalidades legais, procedi à

reavaliação da parte ideal correspondente a 1/3 da nua propriedade do imóvel de

matrícula nº 38.414 do Registro de Imóveis de Leme/SP, a seguir descrito:

Imagem parcial da certidão de matrícula do imóvel – Fonte: ARISP.
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● Endereço do imóvel: Rua das Orquídeas, 230, Jardim Alto das Águas, Santa Cruz da

Conceição/SP.

● Identificação do imóvel na Prefeitura Municipal de Santa Cruz da Conceição/SP:

– Cadastro: 000001992.

– Inscrição: 01.01.046.0461.001.

● Ônus: Usufruto vitalício instituído em favor de Luiz Carlos Zabaglia (DN 08/11/1953) e

Aparecida Donizete Mourão Zabaglia (DN 31/03/1956), pais da executada CIBELE

ZABAGLIAANDRIELLI e atuais ocupantes do imóvel.

● Edificação (não averbada na matrícula): Sobre o terreno foi edificada uma casa

padrão simples, contendo sala, cozinha, banheiro, dois dormitórios, abrigo e área de

serviço, totalizando 82,72 m² de área edificada, segundo a Ficha Cadastral do Imóvel

obtida no site oficial do município. A idade aparente da edificação é de aproximadamente

23 anos, e o estado de conservação é regular.

Imagem ilustrativa do imóvel, de agosto de 2023 – Fonte: Google Maps.
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● REAVALIAÇÃO: Diante da inexistência de amostras homogêneas para reavaliação do

imóvel pelo método comparativo direto de preços de mercado, foi utilizado o método

evolutivo, que calcula o preço do terreno pelo método comparativo de preços de mercado,

e o preço da edificação pela estimativa do seu custo de reprodução, depreciado pelos

fatores idade e estado de conservação.

1. REAVALIAÇÃO DO TERRENO

Em pesquisas de preço de mercado, foi apurado o preço médio de R$ 378,15/m² para um

terreno situado no bairro do imóvel reavaliando.

Assim, reavalio o terreno do imóvel penhorado (com 258,29 m²) em R$ 97.672,36.

TERRENO PREÇO ÁREATOTAL PREÇO/M²

Código 403
https://

www.serginhoimoveis.com/
detalhes.php?

imovel=403&n=1&t=1

R$ 105.000,00 318,00 m² R$ 330,18/m²

Código 404
https://

www.serginhoimoveis.com/
detalhes.php?

imovel=404&n=1&t=1

R$ 115.000,00 318,00 m² R$ 361,63/m²

Código 265
https://

www.serginhoimoveis.com/
detalhes.php?

imovel=265&n=1&t=1

R$ 130.000,00 300,00 m² R$ 433,33/m²

Código 400
https://

www.serginhoimoveis.com/
detalhes.php?

imovel=400&n=1&t=1

R$ 130.000,00 360,00 m² R$ 361,11/m²

Código 458
https://danieldaimobiliaria.com.br/?

p=detalhes&imovel=458
R$ 180.000,00 357,00 m² R$ 504,20/m²

Código 441
https://danieldaimobiliaria.com.br/?

p=detalhes&imovel=441
R$ 92.000,00 300,00 m² R$ 306,66/m²

Código 440
https://danieldaimobiliaria.com.br/?

p=detalhes&imovel=440
R$ 105.000,00 300,00 m² R$ 350,00/m²

PREÇO MÉDIOAPURADO R$ 378,15/m²
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2. REAVALIAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

A edificação foi enquadrada no Padrão Baixo R-1 do Boletim Econômico – Maio de 2024

do SINDUSCON-SP3, cujo Custo Unitário Básico da construção civil (CUB) ou custo de

reprodução é de R$ 1.946,91/m². A princípio, portanto, o custo estimado de reprodução da

edificação (com 82,72 m²) seria de R$ 161.048,39.

Não se trata, porém, de edificação nova, mas de edificação com idade aparente de

aproximadamente 23 anos (33% de vida útil consumida, considerando uma vida útil

provável de 70 anos). Desse modo, considerando a idade aparente do imóvel e o seu

estado de conservação (regular), a aplicação do método de Ross-Heidecke de

depreciação indica um coeficiente de depreciação de -23,80%.

Com isso, o custo de reprodução do imóvel é de R$ 126.530,90.

3 Disponível em: https://sindusconsp.com.br/download/encargos-sociais-maio-2024-sem-desoneracao/.
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3. REAVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Considerando os valores de terreno e edificação apurados nos itens 1 e 2, reavalio a

propriedade plena do imóvel, em R$ 224.203,26.

No entanto, sobre o imóvel foi instituído usufruto vitalício, direito real que desnuda a

propriedade e lhe impinge limitação econômica por tempo indeterminado, sendo sensato,

por esse motivo, que o preço da propriedade nua seja menor que o da plena.

Assim, para ajuste do preço, aplico por analogia o critério utilizado no art. 13 do Código do

Imposto Municipal sobre as Transmissões Onerosas de Imóveis, do município de

Almodôvar, em Portugal4, que estabelece que o preço da nua propriedade pode ser obtido

deduzindo-se do preço da propriedade plena certos percentuais, determinados de acordo

com a idade dos usufrutuários. No presente caso, em que a usufrutuária mais nova está

com 68 anos de idade, esse percentual é de 30%.

Em face do exposto, reavalio a nua propriedade do imóvel em R$ 156.942,28, de modo

que a parte ideal penhorada, 1/3 da nua propriedade, corresponde a R$ 52.314,09.

Fabrício Lima Pereira
Oficial de Justiça Avaliador Federal

4 Disponível em https://cm-almodovar.pt/wp-content/uploads/2019/06/dl_287_2003-CIMTjan_2015.pdf.
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