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FICHA EXTRATO DA AVALIAÇÃO 

 

Data: 16/09/2025 

Código do laudo: 1-16.09.25 

Finalidade: Alienação/Partilha de Bens 

Objetivo: Determinação do valor de mercado para compra e venda. 

Proprietários: Amanda Luísa Segalla e Daniel Kasvurm da Silva  

Matrícula nº 37.830 CRI de Amparo – SP 

Endereço: Terras de Monte Alegre - Lote 6 Quadra K (Rua Diamante, S/N) 

Georreferencia: -22.692457818488737, -46.71739136368345  

Cidade/UF: Monte Alegre do Sul/SP 

Área construída: 75,73m² 

Área do terreno: 250m² 

Valor do terreno: R$ 151.202,78 

Valor das benfeitorias: R$ 36.343,61 

Valor total do imóvel: R$ 187.546,39 

Classificação quanto à liquidez: BAIXA 

Estado de conservação: Péssimo 

Metodologia aplicada: MCDDM e Método Evolutivo 

Responsável Técnico: Clorivaldo Antonio Marchiori 

Creci: 36.162 

 

 

 

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

01
84

-7
2.

20
20

.8
.2

6.
00

22
 e

 c
ód

ig
o 

rM
R

C
nU

oy
.

Es
te

 d
oc

um
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

 C
LO

R
IV

AL
D

O
 A

N
TO

N
IO

 M
AR

C
H

IO
R

I 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

 1
6/

09
/2

02
5 

às
 1

6:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
AR

O
25

70
04

03
60

9 
   

 .

fls. 214



2 
 

1. OBJETIVO 

Determinar o valor de mercado do imóvel, considerando as condições físicas, 

legais e mercadológicas. 

2. LOCALIZAÇÃO E IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Endereço: Rua Diamante, S/N 

Bairro: Terras de Monte Alegre 

Cidade/UF: Monte Alegre do Sul/SP 

CEP: 13821-198 

Georreferencia: -22.692457818488737, -46.71739136368345 

3. CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL  

Terreno plano, de formato retangular, elevado aproximadamente 1,3 metro em 

relação ao nível da rua. Possui testada de 10 metros e profundidade de 25 metros, 

com medidas iguais em ambos os lados. Conta com rampa de acesso frontal em 

aclive suave. • Área do terreno: 250 m² • Área construída: 75,73 m² • Edificações: Casa principal na parte frontal e lavanderia nos fundos 

4. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

Destina-se à partilha de bens em procedimento judicial ou extrajudicial. 
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5. METODOLOGIA UTILIZADA 

Dadas as condições do imóvel, foram aplicados os seguintes métodos: • MCDDM (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado) para 

avaliação do terreno • Método Evolutivo para avaliação das benfeitorias 

6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

O imóvel possui baixa liquidez, considerando os seguintes critérios: • Péssimo estado de conservação. • Necessidade de elevado investimento para tornar o imóvel habitável. • Desaquecimento do mercado local. • Diversidade de opções no mercado. 

• Foram constatadas divergências entre o projeto aprovado e a 

construção existente, impossibilitando a emissão do habite-se e a 

averbação da edificação. 

• A ausência de regularização inviabiliza o acesso a financiamento 

imobiliário. 
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4 
 

7. CARACTERIZAÇÃO FÍSICA E VISTORIA AO IMÓVEL 

Data da vistoria: 27/08/2025 

Croqui de Localização: 

 

Região:  

• Urbanizada, com infraestrutura completa (energia, água, esgoto, asfalto, 

comércio local). 

• É uma região com comércios locais. Tendo ao seu entorno a fábrica de 

papéis Fernandes S/A, o bairro Três pontes e o condomínio Fazenda 

Orypaba. 

Imóvel: 

• Sala e cozinha integradas 

• Corredor de acesso a banheiro e dois quartos 

• Fundos com lavanderia e área inacabada 
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Problemas constatados: 

• Ausência de telhado 

• Acúmulo de água e mofo 

• Lajes e paredes comprometidas 

• Assoalho deteriorado 

• Sistema elétrico e hidráulico com necessidade de revisão 

 

8. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

1- Vista frontal do imóvel a partir da rua 
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2- Perspectiva da rua em sentido descendente 

 

3- Perspectiva da rua em sentido ascendente 
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4- Fachada principal do imóvel – vista da parte frontal 
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5- Ambiente interno – visão da sala em direção à cozinha 

 

6- Ambiente interno – visão da cozinha em direção à sala 
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7- Ambiente interno – visão da cozinha para a área de entrada 

 

8- Detalhe do assoalho de madeira na sala – estado de deterioração 
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9- Visão da cozinha em direção aos fundos do imóvel 
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10- Visão da sala para o corredor e do corredor para a sala 
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11- Visão do corredor em direção ao banheiro
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12- Visão do corredor para o quarto menor (localizado à direita)
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13- Visão do corredor para o quarto maior (localizado à esquerda)
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14- Trinca visível na parte externa do quarto maior 
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15- Trinca visível na área externa da cozinha 
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16- Vista geral dos fundos do imóvel 
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17- Local previsto para pilar de sustentação da cobertura (conforme planta)
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18- Vista da área construída nos fundos do terreno, sem espaço reservado para 

varal 
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19- Banheiro localizado nos fundos 
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20- Balcão situado nos fundos do imóvel 

 

21- Parte interna do balcão dos fundos 
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22- Pia instalada nos fundos; conforme projeto, deveria haver porta de acesso à 

área de varal 
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23- Telhado danificado, visualizado a partir do terreno vizinho 

 

 

 

9. PESQUISA DE AMOSTRAS 

Foram coletadas 6 amostras de terrenos similares no bairro, com área média de 

250 m² e valores entre R$ 140.000,00 e R$ 159.000,00. As fontes são de sites de 

imobiliárias locais. 
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Amostra 1 – Acesso em 02/09/2025 

 

Imobiliária Fratelli Negócios- https://fratellinegocios.com.br/imovel/terreno-a-

venda-no-bairro-terras-de-monte-alegre-em-monte-alegre-do-sul-sp/385 

Valor R$ 140.000,00 

Área: 250m² 
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Amostra 2 – Acesso em 01/09/2025 

 

Imobiliária Lucem - https://www.lucemimoveis.com.br/imovel/terreno-monte-

alegre-do-sul-250-m/TE0539-LUCE?from=sale 

Valor R$ 140.000,00 

Área: 250m² 
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Amostra 3 – Acesso em 08/09/2025 

 

Imobiliária Pitarello https://www.pitarelloimoveis.com.br/imovel/183/terreno-

terras-de-monte-alegre 

Valor R$ 159.000,00 

Área: 250m² 
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Amostra 4 –Acesso em 08/09/2025 

 

Imobiliária Celeste- https://www.imoveisceleste.com.br/imovel/terreno-monte-

alegre-do-sul-250-m/TE0056-FAE4 

Valor R$ 145.000,00 

Área: 250m² 
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Amostra 5- Acesso em 08/09/2025 

 

Valor R$ 150.000,00 

Área: 250m² 

Imobiliária Alameda- 

https://alamedaimoveis.com.br/detalhes_imovel/2194/Venda-Terreno-Em-rua-

Terras-de-Monte-Alegre-Monte-Alegre-do-Sul-SP-TE291 
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Amostra 6- Acesso em 08/09/2025 

 

Imobiliária Jazz - https://imobiliariajazz.com/imovel/terreno-terras-de-monte-

alegre-monte-alegre-do-sul-sp-38218 

Valor R$ 140.000,00 

Área: 250m² 

 

10. CÁLCULOS 

Para realizar esta avaliação optaremos pela junção dos métodos MCDDM e 

Evolutivo, sendo o MCDDM para determinar o valor do terreno e o evolutivo para 

determinar o valor das benfeitorias existentes. 

Foram utilizadas seis amostras com áreas idênticas à do imóvel avaliando (250 

m²), eliminando a necessidade de fator de área. A homogeneização dos valores de 

mercado foi realizada mediante aplicação dos seguintes fatores: 
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• Fator de oferta: redutor de 5%, uniformemente aplicado; 

• Fator de topografia: conforme codificação técnica apresentada neste 

laudo. 

Após a homogeneização, os valores unitários resultantes (VUH) foram 

apresentados individualmente e submetidos aos testes estatísticos normativos: 

• Coeficiente de Variação (CV): 3,62% → classificação excelente; 

• Amplitude Relativa (AR): 8,82% → dentro dos limites aceitáveis; 
• Intervalo de Confiança (IC 95%): de R$ 581,84 a R$ 627,78/m²; 

• Critério de Chauvenet: nenhuma amostra foi identificada como outlier; 

• IQR (Amplitude Interquartílica): limites entre R$ 543,45 e R$ 670,54; 

• Teste de Normalidade Shapiro-Wilk: p-valor 0,3066 → distribuição 
considerada normal. 

Os resultados confirmam que as amostras possuem dispersão controlada, 

distribuição normal e ausência de valores discrepantes, conferindo ao 

tratamento estatístico alta confiabilidade e rastreabilidade técnica. 
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MCDDM 

 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO USADOS NO CÁLCULO   

  

 

 

Valor do terreno = Área do terreno x Média de VHU (Valor unitário homogeneizado) 

Valor do terreno = R$ 151.202,78 
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TESTES ESTATÍSTICOS DE VALIDAÇÃO DE AMOSTRAS (MCDDM) 

 

      

400,00

450,00

500,00

550,00

600,00

650,00

700,00

750,00

800,00

0 1 2 3 4 5 6

Va
lo

r 
em

 R
$

Amostra

Teste IQR para detecção de outliers 

Lim. Inf. Lim. Sup. Valor Unitário Homogeneizado (R$/m²)

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
01

84
-7

2.
20

20
.8

.2
6.

00
22

 e
 c

ód
ig

o 
rM

R
C

nU
oy

.
Es

te 
do

cu
me

nto
 é 

có
pia

 do
 or

igi
na

l, a
ss

ina
do

 di
git

alm
en

te 
po

r C
LO

RI
VA

LD
O 

AN
TO

NI
O 

MA
RC

HI
OR

I e
 T

rib
un

al 
de

 Ju
sti

ca
 do

 E
sta

do
 de

 S
ao

 P
au

lo,
 pr

oto
co

lad
o e

m 
16

/09
/20

25
 às

 16
:43

 , s
ob

 o 
nú

me
ro

 W
AR

O2
57

00
40

36
09

    
 .

fls. 248



36 
 

 

  

Valor calculado das benfeitorias (Método evolutivo) 

OBS: Como as benfeitorias não foram executadas totalmente alinhadas ao projeto, foram encontradas algumas 

discrepâncias que resultaram em um valor de construção menor ao qual fora apresentado no projeto inicial 

(Conforme anexos 1 e 3). Portanto, será utilizado o valor de construção referente a 75,73 m², resultado da 

subtração das áreas das benfeitorias previstas no projeto, mas inexistentes no local.  
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Área de benfeitorias encontrada no projeto – Áreas de benfeitorias ausentes no local = Área de benfeitorias reais 

usadas em cálculo. 

Descrição Área (m²) 

Área de benfeitorias encontrada no projeto 101,75 

Áreas de benfeitorias ausentes no local 26,02 

Área de benfeitorias reais usadas em cálculo 75,73 

 

Valor depreciado das benfeitorias: CDB = (CUB x Área construída) x Fator remanescente de Hoss Heideck (tabela 

em anexos 4 e 5) 

CUB adotado R8-N (agosto) = R$ 2.104,87 

 

Valor das benfeitorias= R$ 36.343,61 

Valor do Imóvel = CDB + Valor do terreno 
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11. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Após cálculos apresentados determina-se o valor total do imóvel avaliado em 

R$ 187.546,39. 

 

12. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES 

• O imóvel apresenta estado de conservação classificado como “H – Péssimo” segundo a Tabela Hoss Heideck, exigindo reformas 
estruturais e funcionais. 

• Foram constatadas divergências entre o projeto aprovado e a 

construção existente, impossibilitando a emissão do habite-se e a 

averbação da edificação. 

• A ausência de regularização inviabiliza o acesso a financiamento 

imobiliário. 

• O mercado local encontra-se desaquecido, com baixa liquidez e 

poucas transações efetivas. 

Devido a esses fatores, a liquidez do imóvel é considerada baixa. 

13. QUESITOS 

Não foram apresentados quesitos. 

14. PROFISSIONAL RESPONSÁVEL 

Nome: Clorivaldo Antonio Marchiori 

Registro de CRECI: 36.162 
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15. ANEXOS 

Anexo 1- Planta baixa original
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Anexo 2- Capa da planta baixa 
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Anexo 3- Planta baixa indicando benfeitorias ausentes. 
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Anexo 4- Tabela de Hoss Heideck. 
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Anexo 5- Tabela de Hoss Heideck. 
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Anexo 6 – Matrícula  
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