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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

DE IMÓVEL  
 

 

 

 

 

 

 

P r e s i d e n t e  P r u d e n t e / S P  

1 1  d e  m a r ç o  d e  2 0 2 1  

AUTOS: 1001918-48.2016.8.26.0491 

EXEQUENTE: COOPERATIVA DE CRÉDITO DE LIVRE ADMISSÃO DO VALE DO 

PARANAPANEMA – SICOOB CREDIVALE 

EXECUTADO: JOSÉ FRANCISCO FERREIRA DE BARROS E OUTROS  

1ª VARA CÍVEL DE RANCHARIA/SP 

VALOR DO IMÓVEL 

R$  325.000,00  (TREZENTOS E VINTE E CINCO MIL REAIS) 
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1. SOLICITANTE 

O presente laudo foi solicitado pelo Exequente, Sicoob Credivale e deferido o pedido 

pela Juíza Dra. Fernanda Perez Jacomini.     

 

2. OBJETIVO 

O presente trabalho tem o objetivo de apresentar o valor de mercado de um imóvel 

residencial situado a Rua José Januário da Silva, nº 847, município de Rancharia/SP.  

 

3. FINALIDADE 

Inferir valor de mercado para o imóvel em questão para leilão judicial.   

 

4. INFORMAÇÕES PRELIMINARES  

Na data de 02 de fevereiro de 2021, as 09:00 horas, foi realizada a vistoria do imóvel. 

Assim, foi realizada a inspeção do mesmo conforme as normas da ABNT, a qual foram 

registradas fotos/imagens que seguem em anexo.  

 

5. PRESSUPOSTOS E CONDIÇÕES LIMITANTES DA 

AVALIAÇÃO 

➢ O Parecer foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes dos 

Códigos de Ética Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, 

Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal; 

➢ O Avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia 

estabelecida em Leis, Códigos ou regulamentos próprios; 

➢ Partimos do princípio de que toda documentação apresentada se encontra com 

informações 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 têm como finalidade, constatar medidas 

exatas de ambientes. Desse modo, os aparelhos utilizados para fins de cotejo e exames do 

caso em tela, são descriminados e ilustrados a seguir: 

 

 

Imagem Ilustrativa 1 - Equipamentos de medida 

O medidor laser de distância GLM 40 Professional é apropriado para determinar 

comprimentos, determinação de áreas e cálculos volumétricos (Comprovada com certificação 

ISO e INMETRO) e auxilia o Perito a determinar grandes distâncias com precisão.  

 

7. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM 

AVALIANDO 
 

7.1. Localização 

O imóvel avaliado localiza-se na Rua José Januário da Silva, nº 847, Vila Yolanda, 

município de Rancharia/SP.  A figura a seguir demonstra sua localização.  
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Figura 1 - Localização do Imóvel 

 

Fonte: Google Maps 

 

 

7.2. Tipos de ocupação circunvizinha 

O imóvel se localiza em uma região residencial.  

 

7.3. Melhoramentos públicos 

O imóvel possui de rede de água e esgoto, pavimentação asfáltica, iluminação pública, 

guias e sarjetas. 

 

7.4. Composição do Imóvel 

Trata-se de um lote regular, possuindo 19,00 metros de frente por 17,00 metros de 

frente aos fundos e, contém uma área total construída de 265,60m², sendo que a mesma foi 

dividida em área primária (residência principal) e área secundária (varanda, garagens e 

lavanderia), pelo fato de que estas últimas possuem menor valor para execução. Assim, foi 

obtido uma área primária de 173,00 m² e área secundária de 92,60 m².  
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Há divergência de medidas com a matrícula, pois, na mesma há informação de que a 

frente é de 17 metros, sendo que a frente real é de 19,00 metros. Assim, a residência é 

construída em mais de um lote.   

A construção conta com 4 dormitórios, sala de estar e jantar, cozinha, 3 banheiros, 3 

despensas, lavanderia, duas garagens e varanda.   

7.4.1. Planta Baixa 

 

7.5. Classificação do imóvel 

De acordo com o estudo de valores de venda do IBAPE/SP, o imóvel é classificado 

como:  
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• Padrão Médio1 

Edificações térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos 
lados, apresentando alguma preocupação com o projeto arquitetônico, 
principalmente no tocante aos revestimentos internos. Compostas geralmente de 
sala, dois ou três dormitórios (eventualmente uma suíte), banheiro, cozinha, 
dependências para empregada e abrigo ou garagem para um ou mais veículos. 
Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente. Cobertura 
em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura de 
madeira, com forro. Áreas externas com pisos cimentados ou revestidos com 
cerâmica comum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a 
látex sobre emboço ou reboco, usualmente com aplicação de pedras, pastilhas ou 
equivalentes, na principal. Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos 
convencionais e pela aplicação de acabamentos de boa qualidade, porém 
padronizados e fabricados em série, tais como: 

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinílico, cerâmica esmaltada.  

Paredes: pintura a látex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas áreas 
molhadas.  

Forros: pintura sobre massa corrida na própria laje; gesso; madeira.  

Instalações hidráulicas: completas, atendendo disposição básica, com peças 
sanitárias e seus respectivos componentes de padrão comercial, podendo dispor de 
aquecedor individual.  

Instalações elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo 
distribuição básica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluídos, pontos para 
telefone e televisão.  

Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de alumínio e 
janelas com venezianas de madeira ou de alumínio de padrão comercial. 

 

7.6. Estado de conservação 

Para efeito desta avaliação, no estado atual em que se encontra o imóvel, classificamos 

ele como:   

Padrão: Médio; 

Idade Aparente: 30 anos;  

Estado de Conservação: Necessitando de reparos importantes.   

 

8. AVALIAÇÃO 

A avaliação de um imóvel objetiva a obtenção de seu real valor de mercado 

imobiliário para venda. Para avaliar um imóvel, além da vistoria, são acrescentados muitos 

fatores internos para avaliar com precisão, é muito importante observar as condições físicas 

exatas do imóvel, idade dele, vizinhança, qualidade do material aplicado, estado de 

 
1 https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1543595741-VEIU%202017.pdf 
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conservação da via pública, localização, comércio, escolas, conduções, clubes, igrejas, entre 

outros fatores que podem valorizar ou depreciar um imóvel.  

O imóvel avaliado possui algumas manifestações patológicas oriundas de infiltrações e 

necessita de repintura. Contém piso cerâmico, estrutura de telhado de madeira, telhas de 

barro, laje de concreto e sistema construtivo de alvenaria convencional.  

 

8.1. Diagnóstico de mercado 

O mercado imobiliário na área do imóvel paradigma possui características residenciais 

e baixa capacidade de absorção pelo mercado imobiliário, 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 composição do valor venal do imóvel, e devido à capacidade de coleta de dados 

amostrais similares ao avaliado, foi considerado pelo avaliador que a metodologia melhor 

aplicada à situação foi o Método Evolutivo2, no qual soma-se o valor do terreno, levantado 

pelo Método Comparativo de Dados de Mercado3 e o valor das benfeitorias pelo Método De 

Custo das Benfeitorias4. As benfeitorias serão consideradas apenas o sobrado aos fundos do 

lote, por conta de que a casa de madeira não apresenta valor comercial.  

 

8.2.1. VALOR DAS BENFEITORIAS   

Para o cálculo de depreciação foi utilizado como referência o método de Ross-

Heidecke, que por sua vez considera a idade real (Ross) e estado de conservação (Heidecke). 

O Cálculo é efetuado através da seguinte forma, divide-se a idade real com a vida útil para 

obter o fator K.  

K = Idade real/Vida útil = 30/70 = 0,40 * 100 = 40% (com este valor segue para as duas tabelas abaixo).  

 

 

 
2 Obtida através da junção do método comparativo de dados de mercado com o método de custo das benfeitorias.  
3 Consiste na determinação do valor do bem, através de comparação com imóveis similares, com suas devidas 
correções.  
4 Determina o valor das construções existentes, separado do terreno, elaborado através do custo unitário básico 
do Sindicato da Construção Civil (Sinduscon).  
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Tabela 01 – Coeficiente de depreciação aplicável – Ross-Heidecke 

 

Fonte: https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1543595741-VEIU%202017.pdf 
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Tabela 02 – Tabela estado de conservação Heidecke 

 

Fonte: COBREAP XVII 2013 

 

                              Desta forma, temos um valor de 0,4810 para o fator K, no qual será 

multiplicado conforme segue: 

VD = Vcub * A * K 

Onde: 

VD = Valor depreciado 

Vcub = Valor do CUB Mensal (Sinduscon/SP/fevereiro/2021) 

A = Área do imóvel  

K = Fator K (descoberto na tabela 02) 

Pelo fato de que há duas áreas, primária e secundária (item 7.4), este Perito considerou o valor de 

padrão médio para a área primária, sendo um valor de R$ 1.890,98 e um valor de padrão baixo para a área 

secundária, sendo um valor de R$ 1.534,02. Assim, temos:  

 

VD = 1.890,985 * 173 * 0,4810 = R$ 157.000,00 (Cento e cinquenta e sete mil reais) 

VD = 1.534,026 * 92,60 * 0,4810 = R$ 68.000,00 (Sessenta e oito mil reais) 

 

VD Total = 157.000,00 + 68.000,00 = 225.000,00 

 
5 Foi utilizado R1 (Padrão médio)  

6 Foi utilizado R1 (Padrão baixo)  

Ref. Estado Físico

A Novo

B Entre novo e Regular

C Regular

D Entre regular e reparo simples

E Reparos simples

F Entre reparos simples e importantes

G Reparos importantes

H Entre reparos importantes e sem valor

I Sem valor
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8.2.2. VALOR DO TERRENO 

Abaixo temos os dados de terrenos utilizados como amostras com suas homogeneizações.  

Figura 2 – Pesquisa de terrenos  

 

Figura 3 – Avaliando 

 

Nº Localização
Testada 

(m)

Lateral 
Esquerda 

(m)

Lateral 
Direita 

(m)
Fundo (m)  Área (m²) 

Valor Unitário 
oferta (R$/m²)

K1 

(Test.)

K2 

(Prof.)

K3 

(Esq.)

K4 

(Top.)

K5 

(Solo)

K6 

(Aces.)

K7 

(fat. Esp.)

Valor 
Ofertado/Vendido 

(R$)

Fator Oferta    
1,0 = Vendido   
0,9 = Ofertado

Valor 
Homogeneizado

Contato Telefone

1 Rua José Silveira Botelho - - - - 265,20      282,81              1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00    75.000,00            0,90             254,52               Rei  (18) 99685-9682 
2 Rua José Silveira Botelho - - - - 260,00      288,46              1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00    75.000,00            0,90             259,62               Rei  (18) 99685-9682 
3 Rua Allan Kardec, 473 10,00   40,00    40,00   10,00      400,00      300,00              1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05    120.000,00          0,90             283,50               Saulo  (18) 99613-5858 
4 Rua Adhemar de Barrros 14,00   52,00    52,00   14,00      728,00      549,45              1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00    400.000,00          0,90             494,51               Imobiliária LAF   (18) 99911-6526 
5 Avenida Presidente Vargas 20,00   43,00    43,00   20,00      860,00      348,84              1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10    300.000,00          0,90             414,42               Imobiliária LAF   (18) 99911-6526 

341,31              

Pesquisa de terrenos 

Média

Endereço
Testada 

(m)

Lateral 
Esquerda 

(m)

Lateral 
Direita 

(m)
Fundo (m)  Área (m²) 

Valor unitário 
médio 

homogeneizado 
(R$/m²)

K1 

(Test.)

K2 

(Prof.)

K3 

(Esq.)

K4 

(Top.)

K5 

(Solo)

K6 

(Aces.)

K7 

(fat. Esp.)

Valor 
Homogeneizado 

(R$/m²)

Rua José Januário 19,00   17,00    17,00   19,00      323,00      341,31              1,05 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00    306,41                 98.971,60                                

Avaliando

Valor (R$)
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8.3. Especificação da avaliação 

Para a elaboração do presente laudo foram levantados 05 dados, sendo todos de oferta, 

coletados no mês de março de 2021, de imóveis com características semelhantes ao do 

avaliando.  

8.3.1. Grau de Fundamentação 

Em relação ao grau de fundamentação, este modelo obteve, conforme a tabela de 

fundamentação da NBR 14653-2, um total de 11 pontos, se enquadrando em Grau I de 

Fundamentação.  

Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

Item Descrição Grau 
III II I 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas variáveis 

analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 
2 Coleta de dados de 

mercado 
Características 

conferidas pelo autor 
do laudo 

Características 
conferidas por 

profissional credenciado 
pelo autor do laudo 

Podem ser 
utilizadas 

características 
fornecidas por 

terceiros 
 
 

3 

Quantidade mínima 
de dados de 

mercado 
efetivamente 

utilizados 

 
 

12 

 
 

6 

 
 

3 

4 Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações relativas 

a todas as 
características dos 
dados analisados, 

com foto 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
analisados 

correspondentes 
aos fatores 
utilizados 

5 Extrapolação 
conforme B5.2 

Não admitida Admitida para apena 
uma variável 

Admitida 

 
 

6 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para cada 
fator e para o 
conjunto de fatores 

 
 
0,90 a 1,10 

 
 
0,80 a 1,20  

 
 
0,50 a 1,50 

Nota Observar a subseção 9.1 
 

Fonte: NBR 14653-2 
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Tabela 2 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 

tratamento por fatores 

Graus III II I 

Pontos mínimos 15 9 6 

Itens Obrigatórios Itens, 3, 5 e 6 com os 

demais no mínimo no 

grau II 

Item 3, 5 e 6 no 

mínimo no grau II 

Todos, no mínimo no 

grau I 

Fonte: NBR 14653-2 

 

8.3.2. Grau de Precisão  

O grau de precisão da estimativa de valores alcançado neste trabalho foi o “Grau III” 

para a avaliação do imóvel, sendo este o grau preconizado pela NBR 14653-2, onde a 

amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa é menor 

que 30%.  

 

Tabela 3 – Grau de precisão no caso de utilização de modelos de regressão linear ou do 

tratamento por fatores 

Descrição Grau 

Amplitude do 

intervalo de confiança 

de 80% em torno do 

valor central da 

estimativa. 

III II I 

 

 

≤ 30% 

 

 

≤ 40% 

 

 

≤ 50% 

Fonte: NBR 14653-2 
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9. CONCLUSÃO  

Levando em conta as amostras encontradas na pesquisa com 

imóveis similares, pelo método evolutivo, na data de 11 de março de 

2021, o imóvel está avaliado no valor arredondado de R$ 325.000,00 

(Trezentos e vinte e cinco mil reais),  oriundo da soma do valor do 

terreno (R$  100 .000 ,00 ) mais o valor das benfeitorias (R$  225 .000 ,00 ) .  

 

10. QUESITOS  

Não foram ofertados quesitos 

 

11. ENCERRAMENTO 

Esperando ter cumprido os objetivos estabelecidos no escopo deste trabalho e 

fornecido subsídios para a compreensão da metodologia e critérios utilizados no 

desenvolvimento do presente Laudo Técnico Pericial, coloco-me ao vosso inteiro dispor para 

suprir eventuais dúvidas e quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessários quanto 

à finalidade deste encargo.  

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

única via lavrada no anverso de 16 (dezesseis) páginas.  

 

Presidente Prudente/SP, 11 de março de 2021.   

 

Assinado digitalmente 

RAFAEL FRANCISCO CONTI 

CREA 5063323156 

Engenheiro Civil 
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12. IMAGENS 

  
Fachada  Frente  

  
Sala de jantar Sala de estar 

  
Varanda Vista aérea  
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13. ANEXOS 

13.1. Matrícula 
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