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VALOR DO IMOVEL

1* VARA CIVEL DE MARTINOPOLIS/SP
R$ 180.000,00 (CENTO E OITENTA MIL REAIS)
Martinépolis/SP
16 de janeiro de 2023

LAUDO DE AVALIACAO
DE IMOVEL

REQUERENTE: MARCELINO DA SILVA E OUTROS

AUTOS: 1000992-41.2021.8.26.0346
REQUERIDO: HERMES DA SILVA
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1. SOLICITANTE

O presente laudo foi solicitado pela parte autora.

2. OBJETIVO

Este trabalho tem o objetivo de apresentar o valor de mercado de um imével
residencial situado na Av. Padre Mateus, n? 168 - Vila Alegrete, municipio de

Martin6polis/SP.

3. FINALIDADE

Possui a finalidade de inferir valor de mercado para o imével em questdo para

extingdo de condominio.

4. INFORMACOES PRELIMINARES

A vistoria do imdvel foi realizada na data de 07 de outubro de 2022. Assim, houve
a inspecao dele conforme as normas da ABNT, onde foram registradas fotos/imagens que

seguem em anexo.

5. PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES DA AVALIACAO

» 0 Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos
Codigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal;

» 0 Avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia
estabelecida em Leis, Cdigos ou regulamentos proéprios;

» Partimos do principio de que toda documentagdo apresentada se encontra
com informagdes corretas e foram tomadas como de boa-fé;

> O valor de mercado foi obtido com embasamento na NBR 14653-1 e 2.
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6. EQUIPAMENTOS UTILIZADOS
Os aparelhos utilizados para fins periciais tém como finalidade constatar medidas

exatas de ambientes. Desse modo, os aparelhos de cotejo e exames do caso em tela, sdo

descriminados e ilustrados a seguir:

Imagem Ilustrativa 1 - Equipamentos de medida

O medidor laser de distdncia GLM 40 Professional é apropriado para determinar
comprimentos, determinacdo de dareas e calculos volumétricos (Comprovada com
certificacdo ISO e INMETRO) e auxilia o Perito a determinar grandes distancias com

precisao.

7. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

7.1. Localizacao

O imével avaliado localiza-se na Av. Padre Mateus, n2 168, Vila Alegrete, municipio

de Martin6polis/SP. A figura a seguir demonstra sua localizacao.
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Fonte: Google Maps

7.2. Tipos de ocupacao circunvizinha

0 imovel se localiza em uma regido residencial, contendo pequenos comércios.

7.3. Melhoramentos publicos

O imével possui rede de agua e esgoto, pavimentacao asfaltica, iluminagdo publica,

guias e sarjetas.
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7.4. Composicao do Imével

Trata-se de um lote regular, possuindo 10,00 metros de frente por 25,00 metros
pelo lado direito de quem da frente olha; 25,00 metros pelo lado esquerdo de quem da
frente olha e; 10,00 metros pelos fundos, sendo plano e perfazendo uma area total de
250,00 m?,

Apresenta uma edificagdo residencial, sendo construida em alvenaria e possuindo

100,47 m? de area.
7.4.1. Planta Baixa
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7.5. Classificacao do imével

De acordo com o estudo de valores de venda do IBAPE/SP, a residéncia do lote é

classificada como:

e Padrdo Simples?

Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de
ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente
compostas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor
de dependéncias externas para servigos e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou cerdmica comum.
Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboc¢o ou reboco, podendo ter
aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal. Caracterizam-se
pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e simples,
tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forracdo de carpete.

Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas
areas molhadas.

Forros: pintura sobre emboc¢o ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalacdes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais,
dotadas de pecas sanitdrias comuns e metais de modelo simples.

Instalacdes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacdo basicos, reduzido
numero de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrio popular.

7.6. Estado de conservacao

Para efeito desta avaliacdo, no estado atual em que se encontra o imoével o

classificamos como:

Padrao: Simples;

Idade Aparente: 25 anos;

Estado de Conservacgao: Necessitando de reparos importantes.

! https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1543595741-VEIU%202017.pdf
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8. AVALIACAO

A avaliacdo de um imoével objetiva a obtencdo de seu real valor de mercado
imobiliario para venda. Para avaliar um imoével, além da vistoria, sdo acrescentados
muitos fatores internos para avaliar com precisao. E muito importante observar as
condicoes fisicas exatas do imdvel, idade dele, vizinhanga, qualidade do material aplicado,
estado de conservacdo da via publica, localizacdo, comércio, escolas, condugdes, clubes,

igrejas, entre outros fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

0 imo6vel avaliado possui uma construgdo em condi¢des ruins, com piso ceramico,
paredes em alvenaria, forro PVC e cobertura de telha de barro. Necessitando de reparos

importantes.

8.1. Diagnostico de mercado
O mercado imobilidrio na drea do imoével paradigma possui caracteristicas
residenciais e baixa capacidade de absor¢ao pelo mercado imobiliario, em via de baixo a
médio fluxo, com perspectiva de consolidar sua venda num prazo inferior a 16 (dezesseis)

meses.

8.2. Metodologia aplicada
Para a composicdo do valor venal do imével e devido a capacidade de coleta de
dados amostrais similares ao avaliado, foi considerado pelo avaliador que a metodologia

mais bem aplicada a situacao foi o Método Comparativo de Dados de Mercado?.

8.3. Especificacdo da avaliacao
Para a elaboracao do presente laudo, foram levantados 08 dados, sendo todos de
oferta coletados no més de janeiro de 2023, de im6veis com caracteristicas semelhantes

ao do avaliando.

2 Consiste na determinagio do valor do bem, através de compara¢do com imdveis similares, com suas devidas
corregoes.
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8.3.1. Grau de Fundamentacao

Em relagdo ao grau de fundamentacao, este modelo obteve, conforme a tabela de

fundamentacao da NBR 14653-2, um total de 14 pontos, se enquadrando em Grau I de

Fundamentagao.

Tabela 1 - Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo da regressao linear

Descricao

Caracterizacdo do
imovel avaliando

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

Identificacdo dos dados
de mercado

Extrapolacdo

Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

6 (k+1),onde k é o

numero de variaveis
independentes

4 (k+1),onde k é o
numero de variaveis
independentes

Apresentacao de
informagdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo

uma variavel, desde
que: a) as medidas
das caracteristicas do
imével avaliando nao
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior; b)
o valor estimado nao
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

20%

Admitida para apenas

Adociao de situagao
paradigma

Apresentagao de
informacgdes relativas
aos dados e variaveis
efetivamente
utilizados no modelo

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imadvel avaliando ndo
sejam superiores a
100 % do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior;

b) o valor estimado
ndo ultrapasse 20 %
do valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, e
em maddulo

30%
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2% 5%

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Fonte: NBR 14653-2

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacao

de regressao linear.

Graus I I I S

) N 6
Itens obrigatdrios 2,4,5e6nograullle 2,4,5e6nominimo
os demais no minimo  no grau Il e os demais
no grau II no minimo no grau I

Fonte: NBR 14653-2

8.3.2. Grau de Precisao

O grau de precisdo da estimativa de valores alcan¢ado neste trabalho foi o “Grau
[II” para a avaliacao do imével, sendo este o grau preconizado pela NBR 14653-2, onde a
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa é

menor que 30%.

Tabela 3 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do

tratamento por fatores

Descricao Grau

Amplitude do 11 II I

intervalo de

confianca de 80%
<30% <40% <50%

em torno do valor

central da
estimativa.

Fonte: NBR 14653-2
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Levando em conta as amostras encontradas na pesquisa com
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liado no valor

a ava

]l est

lares, pelo método comparativo de dados de mercado,
, 0 imove

9. CONCLUSAO

e

imoveis simi
de R$ 180.000,00 (Cento e Oitenta mil reais).

na data de 16 de janeiro de 2023
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10. QUESITOS

10.1. Pela parte autora

1) Tendo o imével sido entregue ao requerido em perfeitas condicoes
de uso, informe o Sr. Perito quais sdo as benfeitorias inseridas no imovel, separando-as

por tipos: necessdrias, Gteis e voluptudrias.

R: Ndo hd como precisar as condi¢cdes do imével quando foi entregue ao requerido.

O requerido efetuou melhorias no imével, como: Alteracdo das estruturas de madeira por

alvenaria e concreto.

Todas as melhorias realizadas pelo requerido sdo consideradas necessdrias.

2) Informe o Sr. Perito, com detalhamento na descri¢do, valores e
percentual de abatimento dos valores relativo ao desgaste natural, das benfeitorias, citadas

no item 1.

R: Reporte-se ao quesito 01.

3) Queira o Sr. Perito informar a qualidade dos materiais utilizados.

R: Foram empregados materiais de baixa qualidade.

4) Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado do imovel

periciado.

R: R$ 180.000,00 (Cento e oitenta mil reais).

5) Pode o Sr. Perito estimar qual a data de inicio das deterioracoes

apresentadas no imével?

R: Pela auséncia de documentos ndo hd como precisar a data.
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6) Pode o Sr. Perito esclarecer quais as possiveis causas dos danos

apresentados no imovel, tendo em conta o tempo transcorrido entre a construcdo e o advento

dos vicios e imperfei¢cdes apresentadas no imdvel?

R: Reporte-se ao quesito anterior.

7) Queira o Sr. Perito prestar outras informacdes que achar cabivel

para o deslinde da causa.

R: Todas as informagdes necessdrias para o deslinde da causa estdo apresentadas no corpo

deste laudo pericial.

10.2. Pela parte ré

1- Queria o senhor perito descrever a indicar a area total do imovel;

R: Area do lote 250,00 m? e Area construida de 100,47 m?.

2- Queria o senhor perito informar qual o valor atualizado do imovel;

R: R$ 180.000,00 (Cento e oitenta mil reais).

3- Queira o senhor perito informar o valor do metro quadrado do

imovel, considerado sua localizacao, relevo e etc;

R: R$ 1.800,00/m? de drea construida.

4- Queira o senhor perito informar se ha benfeitorias no imovel. Em
caso positivo, em quais consistem, e qual o valor das mesmas?

R: 0 imével apresenta uma casa de alvenaria contendo 100,47 m? de drea construida.

Pagina 13 de 17

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BAEWBLFFRARANTES GQVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2028 as 23:30 , sob o nimero WMP0O23700003820

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000362-86.2024.8.26.0346 e codigo & teB(sTK.



fls. 283

CcOMIT

PERICIAS

As benfeitorias presentes no imével possuem valor aproximado, com sua depreciagdo, de R$

70.000,00 (Setenta mil reais).

11. ENCERRAMENTO

Esperando ter cumprido os objetivos estabelecidos no escopo deste trabalho e
fornecido subsidios para a compreensdo da metodologia e critérios utilizados no
desenvolvimento do presente Laudo Técnico Pericial, coloco-me ao vosso inteiro dispor
para suprir eventuais dudvidas e quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem

necessarios quanto a finalidade deste encargo.

Nada mais havendo a relatar, encerramos o presente Laudo Técnico Pericial, em

uma Unica via lavrada no anverso de 17 (dezessete) paginas.
Presidente Prudente/SP, 16 de janeiro de 2023.

Assinado digitalmente
RAFAEL FRANCISCO CONTI
CREA 5063323156

Engenheiro Civil
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000362-86.2024.8.26.0346 e codigo & teB(sTK.
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13.1. IPTU

13. ANEXOS
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13.2. Dados Amostrais

Valor
Unitario

Endereco Bairro Contato . P.Const.

59-86.2024.8.26.0346 e codigo & tRERETN.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BREWELIRFHBANTTE GQ\VA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/03/2023 as 20:30 , sob o nimero WMP024700003820 .

R. Ten. http://martinopolis.interativaimoveis.co &
Casemiro m/imovel/residencial-venda- 189 9725-
Dias. martinopolis/V537/ CENTRO FRANCISCO 2236 115,00 1,00 2,00 2.173,00
http://martinopolis.interativaimoveis.co E
R.]Jodo m/imovel/residencial-venda- VILA 1899725- o
Batistela.  martinopolis/V420/ ALEGRETE  FRANCISCO 2236 155,29 1,00 3,00 1.159,00 E
https://sp.olx.com.br/regiao-de- €
Av.Padre presidente-prudente/imoveis/casa-no- )
Jodo centro-de-martinopolis-sp- %
Schneider. 1118541279?lis=listing 1001 CENTRO ANDRE 18 3275-5264 100,00 2,00 2,00 2.500,00
https: //www.vivareal.com.br/imovel/ca
sa-4-quartos-centro-bairros- :
R. Raimundo martinopolis-com-garagem-300m2- 1899713- é
Rossi venda-RS350000-id-2590071694/ CENTRO RENATO 5614 190,00 2,00 2,00 1.842,00 3
http://martinopolis.interativaimoveis.co 5
R.Mansur m/imovel/residencial-venda- 189 9725- 2
Elias Naufal martinopolis/V500/ CENTRO FRANCISCO 2236 211,81 2,00 1,00 1.510,00 o
http://martinopolis.interativaimoveis.co '§
R.Vicente m/imovel/residencial-venda- 1899725- 8
Ferrairo  martinopolis/V588/ CENTRO FRANCISCO 2236 130,98 2,00 2,00 1.985,00 5
http://martinopolis.interativaimoveis.co %
R.Domingos m/imovel/residencial-venda- 189 9725- =
Daré martinopolis/V589/ CENTRO FRANCISCO 2236 91,50 3,00 3,00 3.169,00 g
https://www.vivareal.com.br/imovel/ca 3
R.Pastor  sa-2-quartos-martinopolis-com- %
Jose garagem-276m2-venda-RS290000-id- PARQUE DAS 1899713- §
Francisco 2596356072/ GREVILHAS RENATO 5614 155,00 2,00 2,00 1.871,00 §
%
s
::E;,
8
©
&



