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RESUMO 

 

SOLICITANTE: 

BANICRED FOMENTO MERCANTIL LTDA 

 

IMÓVEL: 

Rua Ângelo Zeviani nº 90 - Residencial Royal Parque 

Município de Jaboticabal – SP - CEP 14890-094 

 

CATEGORIA: 

Imóvel Urbano Residencial 

 

OBJETIVO: 

Determinar o Valor de Mercado para Comercialização (Venda à Vista) e Valor 

de Venda por Liquidação Forçada 

 

FINALIDADE: 

Conhecimento de Valor de Mercado (Garantia Bancária) 

 

DATA DA VISTORIA: 

22 de novembro de 2016 

 

VALOR DA AVALIAÇÃO: 

a) Venda à Vista: R$960.000,00 (novecentos e sessenta mil reais) 

b) Venda por Liquidação Forçada: R$720.000,00 (setecentos e vinte mil reais) 
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1 - APRESENTAÇÃO 

 

O presente Laudo Extrajudicial de Imóvel Residencial é assinado por um Perito 

Avaliador de Imóveis, credenciado pelo CNAI (Cadastro Nacional de 

Avaliadores Imobiliários) inscrito sob nº 12.006, o que lhe confere comprovada 

especialização na matéria em que está opinando como Perito Avaliador de 

Imóveis. 

 

O objetivo deste Laudo é determinar, com base em critérios técnicos, uma 

análise de mercado, do valor de comercialização de um imóvel, judicial ou 

extra-judicialmente, em consonância com a normatização estabelecida pela 

Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT sobre Avaliação de 

Imóveis, da série NBR 14.653. 

 

 

2 - PREMISSAS 

 

O imóvel, objeto desta avaliação, foi considerado livre e desembaraçado de 

quaisquer ônus ou comprometimentos, sem qualquer restrição à sua livre 

comercialização ou utilização, possuidor de documentação pública legalizada. 

 

As informações sobre os dados de quantidades físicas do imóvel (como áreas 

e medidas) foram extraídas dos documentos apresentados ou consultados no 

local. 
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Não foram efetuadas investigações quanto à veracidade e validade dos 

documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteúdos e 

admitidos como sendo verdadeiros e confiáveis. 

 

O imóvel foi vistoriado para o fim específico de avaliação de mercado, com 

enfoque às características aparentes na data da vistoria. 

Todas as informações de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram 

consideradas como confiáveis. 

 

Este Laudo Extrajudicial de Avaliação de Imóvel constitui-se peça única, não 

devendo, portanto, qualquer informação parcial ser tomada como conclusiva. 

 

 

3 - METODOLOGIA 

 

Procurou-se adotar o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 

através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise técnica 

do comportamento do mercado imobiliário relativo a imóveis semelhantes e 

assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo 

mercadológico, com o objetivo de encontrar a tendência de formação de seus 

preços. 

 

Por esse método, o valor do imóvel é definido através de comparações diretas 

com outros similares, cujos dados básicos estejam disponíveis no     mercado 
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imobiliário local, procedendo-se às devidas adequações técnicas às 

características do imóvel avaliando. 

 

O Perito Avaliador de Imóveis sempre analisa o imóvel como um todo, dentro 

das variações da Lei da Oferta e da Procura do Mercado Imobiliário no 

momento da avaliação. 

 

Assim, o valor expresso ao final deste Laudo Extrajudicial representa a opinião 

geral dos operadores do mercado local, e principalmente, a expertise 

profissional do especialista envolvido na avaliação. 

 

Dessa forma, toda avaliação de imóvel feita por um Perito Avaliador de Imóveis 

reflete uma convicção de valor pessoal deste profissional, já que valor é uma 

condição subjetiva de um objeto ou bem. 

 

 

4 - REFERÊNCIAS NORMATIVAS 

 

Este Laudo Extrajudicial de Avaliação de Imóvel está classificado na 

modalidade simplificada, conforme definido pela NBR 14.653 da ABNT, 

atendendo aos requisitos mínimos de informações, dispensado de 

especificação quanto a sua fundamentação e precisão, conforme disposição 

normativa. 
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5 - DOCUMENTAÇÃO ANALISADA 

- IPTU 2016 
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- Matricula do Imóvel 
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6 - LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel de uso residencial localiza-se na Rua Ângelo Zeviani nº 90, no 

Residencial Royal Parque, Município de Jaboticabal – SP, CEP 14890-094. 

 

Dista cerca de 1,5 Km da Rodoviária de Jaboticabal e 1 Km da Rodovia Nisoji 

Fujisaki. 

 

Destaca-se nas proximidades, além da Rodoviária de Jaboticabal, a Rodovia 

Brigadeiro Faria Lima e a Rodovia Carlos Tonani. 
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO BAIRRO 
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
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VISTA AÉREA DA REGIÃO 
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7 - DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

Trata-se de um imóvel residencial de alto padrão, do tipo casa isolada, 

edificado em concreto armado e alvenaria, com localização em área nobre da 

cidade de Jaboticabal. 

 

Seu terreno se apresenta com topografia plana e ao nível do logradouro, com 

formato aproximadamente retangular, medindo 24 metros de frente por 

aproximadamente 30 metros de profundidade, e encerrando a área de terreno 

de 720 m². 

 

Sua construção possui a seguinte distribuição interna: 

 

Térreo: 

Piscina, jardim com viveiro, garagem para 5 automóveis, cozinha e 2 WC's, 

sala de ginástica, salão social de entrada, sala de jantar, sala de vídeo, sala de 

almoço, (copa) cozinha, despensa e lavanderia e 1 suíte. 

 

Superior:  

Possui 2 suítes e 1 closet. 

 

Sua área total construída é de 274 m². 

 

Obs.: As informações acima de área de terreno e área construída foram 

extraídas do IPTU. 

mailto:ricardo@rarperito.com.br
http://www.rarperito.com.br/


RIALBRI PARTICIPAÇÕES 

Perícias em Avaliações Patrimoniais 

17/54 

Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54 – 13º – Conj. C – Bela Vista 

São Paulo – SP – CEP: 01318-900 

(11) 9.8226-4444 / (11) 3107-4113 

ricardo@rarperito.com.br / www.rarperito.com.br 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL 
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RUA ÂNGELO ZEVIANI 
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ASPECTOS INTERNOS DO IMÓVEL 
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ASPETOS INTERNOS DO IMÓVEL 
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8 - RESUMO DE ÁREAS 

 

 

ITEM ÁREA 

Área Total de Terreno 

 

720,00 m² 

Área Total Construída 274,00 m² 

 

Obs.: Para efeito de avaliação será considerada a Área Total Construída de 

274,00 m², que é a unidade adotada pelo mercado imobiliário. Sendo que 

atualmente o imóvel encontra-se acabado, com sua estrutura de alvenaria toda 

construída. 

 

 

9 - ELEMENTOS DE REFERÊNCIA (PESQUISA DE MERCADO) 

 

As pesquisas de mercado identificaram imóveis semelhantes e relativamente 

comparáveis na região, em número suficiente para estabelecer um valor médio 

por metro quadrado para a área construída do imóvel, conforme relação 

abaixo: 
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ELEMENTO 01 

Distância: 800 metros 

Endereço: Avenida Amador Zardim, 212 - Jardim Eldorado 

Área terreno: 936 m² 

Área construída: 358 m²  

Preço em Oferta: R$2.200.000,00 

3 dormitórios, sendo 3 suítes 

5 banheiros 

5 vagas de garagem 

Fonte: Nosralla Negócios Imobiliários - CRECI 15148-J Tel.: (16) 3512-6121 

 

Anúncio: http://nosrallaimoveis.com.br/index.php?page=4&Codigo=389900  
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ELEMENTO 02 

Distância: 800 metros 

Endereço: Alameda Leonardo Marino dos Santos, 31 - Cidade Alta 

Área terreno: 1950 m²  

Área construída: 334 m²  

Preço em Oferta: R$2.100.000,00 

4 quartos, sendo 2 suítes 

6 banheiros 

5 vagas de garagem 

Fonte: Nosralla Negócios Imobiliários - CRECI 15148-J Tel.: (16) 3512-6121 

 

Anúncio:https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-cidade-alta-

bairros-jaboticabal- com-garagem-334m2-venda-RS2100000-id-73295381/ 
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ELEMENTO 03 

Distância: 900 metros 

Endereço: Alameda Tapajós, 128 - Cidade Alta 

Área terreno: 1.860 m² 

Área construída: 278 m²  

Preço em Oferta: R$1.400.000,00 

3quartos sendo 1 suíte 

4 banheiros 

3 vagas de garagem Piscina, Jardim 

Fonte: Nosralla Negócios Imobiliários - CRECI 15148-J Tel.: (16) 3512-6121 

 

 

Anúncio:https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-cidade-alta-

bairros-jaboticabal- com-garagem-278m2-venda-RS1400000-id-73295340/ 
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ELEMENTO 04 

Distância: 1,9 km 

Endereço: Alameda Rafael Linardi, 341 - Jardim Morumbi 

Área terreno: 416 m² 

Área construída: 306 m²  

Preço em Oferta: R$ 850.000,00 

2 suítes 

2 salas 

4 banheiros 

6 vagas de garagem 

Fonte: Corretora Érica Daquila CRECI: 146679-F Tel.: (16) 99758-5900 

 

Anúncio:http://www.ericacorretora.com.br/imovel/260563/casa-venda-

jaboticabal-sp-jardim-morumbi 
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ELEMENTO 05 

Distância: 1,6 km 

Endereço: Rua dos Trabalhadores, 846 - Nova Jaboticabal 

Área terreno: 1512 m²  

Área construída: 850 m²  

Preço em Oferta: R$ 2.300.000,00 

3 dormitórios, sendo 3 suítes 

9 banheiros 

4 vagas de garagem Sala de jogos 

Sala de Jantar 

Piscina, Churrasqueira, Jardim 

Fonte: Nosralla Negócios Imobiliários - CRECI 15148-J Tel.: (16) 3512-6121 

 

Anuncio:http://nosrallaimoveis.com.br/index.php?page=4&Codigo=384900&tra

nsacao=  
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ELEMENTO 06 

Distância: 2,4 km 

Endereço: Avenida Caetano Merlino, 621 - Jardim S. Marcos I 

Área terreno: 480 m² 

Área construída: 250 m²  

Preço em Oferta: R$ 650.000,00 

3 suítes 

4 banheiros 

3 vagas 

Piscina 

Fonte: Corretora Érica Daquila CRECI: 146679-F Tel.: (16) 99758-5900 

 

Anúncio:http://www.ericacorretora.com.br/imovel/209939/casa-venda-

jaboticabal-sp-jardim- sao-marcos-i 
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ELEMENTO 07 

Distância: 2,3 km 

Endereço: Rua Gino Belodi, 152 - Jardim Santa Rita 

Área terreno: 420 M² 

Área construída: 416 m² 

Preço em Oferta: R$850.000,00 

4 quartos, sendo 2 suítes 

5 banheiros 

3 vagas de garagem 

Fonte: Nosralla Negócios Imobiliários - CRECI 15148-J Tel.: (16) 3512-6121 

 

 

Anúncio:https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-jardim-santa-rita-

bairros- jaboticabal-com-garagem-416m2-venda-RS850000-id-73295002/ 
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10 - TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAÇÃO) 

 

 

 PREÇO DE 

VENDA 

 

 

FATOR 

OFERTA 

 

PREÇO TRATADO 

ÁREA 

ÚTIL 

PREÇO 

R$ / m² 

01 R$2.200.000,00 0,90 R$1.980.000,00 358 m² 5.530 

02 R$2.100.000,00 0,90 R$1.890.000,00 334 m² 5.658 

03 R$1.400.000,00 0,90 R$1.260.000,00 278 m² 4.532 

04 R$850.000,00 0,90 R$765.000,00 306 m² 2.500 

05 R$2.300.000,00 0,90 R$2.070.000,00 850 m² 2.435 

06 R$650.000,00 0,90 R$585.000,00 250 m² 2.340 

07 R$850.000,00 0,90 R$765.000,00 416 m² 1.838 

 

Obs.: Sobre os preços em oferta normalmente aplica-se um fator de 

comercialização (liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar 

eventual desconto nas negociações em caso de venda. 

 

 

11 - INTERVALO DE DISCREPÂNCIA 

 

A média aritmética simples dos preços tratados por m² de área de construída 

dos treze elementos de referência em oferta resulta em R$3.547 / m². 
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No entanto, sobre a média acima, se faz necessário aplicar um intervalo de 

discrepância de 30% para expurgar os elementos acima e abaixo desse 

percentual, como demonstrado abaixo: 

 

- R$3.547 / m² x 1,30 = R$4.611 / m² (Limite Máximo) 

- R$3.547 / m² x 0,70 = R$2.483 / m² (Limite Mínimo) 

 

Desta forma, deve-se excluir os elementos de referência acima do limite 

máximo (elementos 01 e 02) e os elementos de referência abaixo do limite 

mínimo (05, 06 e 07), o que resulta em nova média aritmética tratada de 

R$3.516 / m². 

 

Portanto, o resultado será: 

 

274 m² (área total de construção) 

x R$3.516 / m² (preço médio tratado por m²) 

= R$ 963.384,00 

ou 

R$ 960.000,00 por arredondamento de mercado 
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12 - AVALIAÇÃO 

 

Concluiu-se, após pesquisas de mercado, coleta de opiniões de operadores do 

mercado imobiliário, vistoria ao imóvel, análise da documentação apresentada, 

análise e considerações objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Imóveis, 

que o imóvel urbano em estudo, objeto deste Laudo Extrajudicial de Avaliação 

de Imóvel, Rua Ângelo Zeviani nº 90, no Residencial Royal Parque, Município 

de Jaboticabal – SP, CEP 14890-094, pode ser AVALIADO: 

 

a) Valor de Mercado para Comercialização (Venda á Vista): 

R$960.000,00 (novecentos e sessenta mil reais) 

 

b) Valor de Venda por Liquidação Forçada:  

R$720.000,00 (setecentos mil reais) 
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13 - ENCERRAMENTO 

 

E para que produza os seus efeitos legais, RICARDO ALBUQUERQUE 

RIBEIRO, Perito Avaliador de Imóveis, inscrito no CNAI sob nº 12.006, assina e 

certifica este Parecer Técnico, contendo 54 (cinquenta e quatro) páginas, 

elaborado de acordo com a legislação vigente. 

 

 

São Paulo, 25 de novembro de 2016 

 

 

 

___________________________________ 

Ricardo Albuquerque Ribeiro 

Perito Judicial e Extrajudicial 

CNAI 12.006 - Cadastro Nacional de Avaliadores de Imóveis 
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