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Pirassununga, 18 de janeiro de 2022 
 

Face ao atendimento à DECISÃO, expedida pelo Exmo. Juiz de Direito 
da 3ª Vara do Fórum de Pirassununga Doutor Jorge Corte Junior, à fls. 15 do 
presente processo digita, realizei a Perícia Técnica de Avaliação e Redigi o 
presente Laudo Técnico.  

 
Processo digital Nº  1002560-50.2021.8.26.0457 
Classe - Assunto Carta Precatória Cível – Penhora / Depósito / 

Avaliação 
Requerente:  Ivete Rosa Bolela Nicolini 
Requerido:  Daniela Montagner e outros 
 
Finalidade: Proceder à AVALIAÇÃO, para definição de valor de 

compra/venda e eventual alienação judicial, do bem imóvel situado à Rua José 
Grisi, nº 325, Vila São Judas, nesta cidade, com matricula de número 28.748 
registrada no Cartório de Registro de Imóvel de Pirassununga. 

 
Informações gerais sobre o bem/propriedade: 
Edificou-se sobre um terreno planificado medindo 11,89 metros de frente 

para a rua José Grisi e fundos de 27,80 metros de frente ao fundo de ambos os 
lados, com uma área de terreno de 330,54 m², uma casa térrea com área total 
construída de aproximadamente 140 m² (medidas obtidas pelo contorno da 
edificação) 

 
Objetivo/Finalidade: Proceder a AVALIAÇÃO do bem imóvel. 
 
Valor do imóvel avaliado para venda é de: 
 

R$ 309.430,80  
(trezentos e nove mil, quatrocentos e trinta reais e oitenta centavos) 

 
Demonstrativos do valor acima é apresentado em detalhe no decorrer 

do presente Laudo 
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1. MATRICULA DO IMÓVEL AVALIANDO  
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Obs.: A copia acima foi extraída do PROCESSO DIGITAL  
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2. INTRODUÇÃO 

 
Entende-se por AVALIAÇÃO do imóvel a obtenção do valor de mercado 

para negociações de compra e venda de um bem imóvel, sendo portanto a 
quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do 
mercado vigente. 

 
A avaliação do imóvel será realizada tomando como base as 

metodologias da norma ABNT NBR 14.653, utilizando-se do Método 
Comparativo Direto de Dados de Mercado 

 
Os dados e informações dos valores de imóveis foi obtido através de 

sites de imobiliárias, corretores e agentes imobiliários que tradicionalmente 
negociam imóvel no mercado de Pirassununga, portanto, podem ser aceitas 
como verídicas e corretas, podendo ser verificado a qualquer tempo. 

 
3. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel é classificado quanto ao uso como residencial unifamiliar e 
quanto ao tipo como casa, segundo a classificação da norma NBR 14653-2 

 
Quanto a Idade aparente: imóvel aparenta 30 anos ou mais 
Não foram encontrados registros de averbação da edificação construída 

sobre o terreno. A estimativa de idade do imóvel foi obtida tomando como base, 
a característica dos materiais de acabamento utilizados para construção e o 
estado de conservação do imóvel 

 
Quanto aos cômodos e divisões internas:  
Foi possível observar os seguintes cômodos: 
Da casa: Sala de TV, dois quartos, um banheiro social, uma suíte, sala 

de estar, copa, cozinha e garagem coberta para um veículo. 
Da edícula: Área de lazer com churrasqueira, lavanderia, dispensa e 

banheiro social. 
As coberturas tanto do corpo da casa quanto da edícula são em 

estruturas de madeira e coberto com telhas de barro cozido. 
A casa possuí laje em todos os cômodos. 
 
Quanto ao estado de conservação: Bom a regular 
A edificação encontra-se habitável, em bom estado de conservação dos 

materiais de revestimento e acabamento. São necessários alguns retoques de 
pintura devido ao desgaste causado pelo tempo. 

As peças sanitárias e componentes hidráulicos, estão integras e em 
funcionamentos. 
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Quanto à localização ZPR – Zona Predominantemente Residencial 
Edificada em loteamento que possui características de construção de 

edificações com médio padrão construtivo. Localiza a aproximadamente 2,0 km 
do centro de Pirassununga em rua asfaltada, em ótimo estado de conservação. 

 
Quanto a Infra-estrutura básica: O loteamento onde o imóvel está 

localizado conta com todos os equipamentos urbanos de escoamento de água 
pluviais, iluminação pública, redes de esgoto sanitário, abastecimento de água 
potável, fornecimento de energia elétrica pública e as vias de acesso asfaltadas, 
possuí atendimento do transporte coletivo por onibus. 

 
Quanto as atividades existentes: Comercio local, padarias e mercados 

próximo a localização do imóvel. 
 

3. VISITA TÉCNICA PARA PERÍCIA 
 

Realizada com o objetivo de observar in loco as condições atuais 
(janeiro/2022) da edificação e elaborar o presente laudo com base nas 
observações técnicas realizadas com o objetivo de avaliar o imóvel. 

A diligencia foi realizada no dia 07/01/2022 com início as 10:00 am e 
termino às 11:00 am e foi acompanhada pelo sr. Ricardo Amancio dos Santos 
filho dos atuais inquilinos do imóvel. 
 
LOCALIZAÇÃO 
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O pólo de influência do imóvel, que é o local que, por sua característica 
pode influenciar os valores dos imóveis, na medida de sua proximidade, foi 
considerado o centro da cidade de Pirassununga  

O imóvel é cercado por boas vias de acesso para região central da cidade, 
situado em uma região com fácil acesso as vias artérias da cidade, incluindo o 
anel viário com fácil acesso a zona norte da cidade, USP e também a estrada da 
Cachoeira de Emas. 

A vizinhança é formada por edificações com características de padrão 
médio à populares, bem característica do padrão imobiliário do bairro. 
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Este laudo considerou o imóvel alodial, ou seja, livre de dívidas, ônus, 

encargos, foros, pensões ou gravames sobre os títulos de propriedade 
apresentados. Não foi efetuada qualquer análise jurídica da documentação do 
imóvel, ou seja, investigações específicas relativas a defeitos em títulos, 
invasões, hipotecas e superposição de divisas e outros por não se integrarem 
com o escopo desta avaliação. Não foram consultados os órgãos públicos 
Municipais, Estaduais ou Federais, quanto à situação legal e fiscal do imóvel 
perante os mesmos. 

 
Os valores aqui identificados foram elaborados exclusivamente para o 

solicitante. Sua distribuição a outras partes que não o solicitante, somente será 
autorizado mediante notificação e aprovação prévia do responsável técnico. 

 
O signatário não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de 

engenharia, fornecidos nos autos deste processo.  
 
Esta avaliação é independente e livre de quaisquer vantagens ou 

envolvimento com das pessoas físicas e/ou jurídicas envolvidas nesta Ação, bem 
como com quaisquer outros que dispões de interesse nos resultados desta.  
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ARQUIVO 
FOTOGRÁFICO 

 

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

25
60

-5
0.

20
21

.8
.2

6.
04

57
 e

 c
ód

ig
o 

92
90

C
33

.
E

st
e 

do
cu

m
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

 R
E

N
A

T
O

 G
U

E
R

R
A

 F
R

A
N

C
H

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
7/

02
/2

02
2 

às
 2

3:
35

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
G

22
70

00
65

43
3 

   
 .

fls. 74



RENATO GUERRA FRANCHI – ENGENHEIRO CIVIL - PERITO 

 

11 
 

 
FOTO 1-ENTRADA PRINCIPAL 

 
FOTO 2 - SALA ESTAR E COPA 
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FOTO 3-SALA TV 

 
FOTO 4- QUARTO 1 - ATELIE COSTURA 

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

25
60

-5
0.

20
21

.8
.2

6.
04

57
 e

 c
ód

ig
o 

92
90

C
33

.
E

st
e 

do
cu

m
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

 R
E

N
A

T
O

 G
U

E
R

R
A

 F
R

A
N

C
H

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
7/

02
/2

02
2 

às
 2

3:
35

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
G

22
70

00
65

43
3 

   
 .

fls. 76



RENATO GUERRA FRANCHI – ENGENHEIRO CIVIL - PERITO 

 

13 
 

 
FOTO 5 - QUARTO 2 

 
FOTO 6 - SUITE 
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FOTO 7 - BANHEIRO SUÍTE 

 
FOTO 8- COPA E COZINHA 
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FOTO 9 - QUINTAL INTERNO 

 
FOTO 10 - AREA DE LASER COM CHURRASQUEIRA 
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FOTO 11 - AREA DE SERVIÇO 

 
FOTO 12 -BANHEIRO AREA DE SERVIÇO 
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Na avaliação visual do imóvel é possível notar que o imóvel foi reformado 
para alugar, estado que se encontra no momento. O evento climático da 
microexplosão que atingiu Pirassununga no final do ano passado causou alguns 
danos a edificação como infiltração de agua pelo telhado da laje, onde existem 
marcas de umidade que podem ainda ser observadas. Intervenções na 
platibanda do quintal também foram realizadas, instalando buzinotes para saída 
de água em caso de chuva forte.  

A edificação está atualmente habitada e não apresenta nenhuma 
patologia grave que requer uma intervenção imediata.  
 

4. TRATAMENTO TÉCNICO PARA AVALIAÇÃO DA EDIFICAÇÃO 
 

Conforme recomendado pela norma, foi utilizado o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado para avaliação do imóvel, baseado em amostragem 
de propriedades semelhantes e comparáveis, transacionadas ou ofertadas no 
mercado imobiliário da região, efetuando-se as homogeneizações dos atributos 
dessas amostras com os da propriedade avaliada, corrigindo as distorções 
existentes entre eles por meio do emprego de fatores de homogeneização. 
 
Depois de homogeneizado o conjunto amostral, se calcula a média (�) e o desvio 
padrão (s) do conjunto amostral. 

� = 
∑   ���� ��

	   => equação da média aritmética simples; 

; 
� = média aritmética simples 

 = número de elementos do conjunto amostral 
�� = valor de um dado elemento amostral 
 

� = �∑���� (��� �)�
	��   => equação do desvio-padrão;  

 
� = desvio – padrão 
� = média aritmética simples 

 = número de elementos do conjunto amostral 
�� = valor de um dado elemento amostral 
 
Desta forma, os dados se encontram prontos para o saneamento 
(tratamento estatístico), que será realizado pelo critério do Desvio-
padrão. 
 
Critério do Desvio-padrão: 
 

����	� =  � − �=> Equação do limite inferior do intervalo  
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������ =  � + �=> Equação do limite superior do intervalo 

 
Sempre que houver dados eliminados, em qualquer um dos critérios de 
saneamento, deve-se proceder ao cálculo da nova média aritmética e do 
novo desvio padrão com os dados do conjunto amostral já saneado. 
Para finalizar, calcula-se o Intervalo de Confiança (I.C.), o Campo de 
Arbítrio (C.A.), além do Grau de Precisão (GP), sempre sobre os dados 
do conjunto amostral saneado. 
 

�� � ! =  "�# ∓ %& × ( �)
*	)��+,-=> Equação do intervalor de confiança, 

sendo: 
 
��� ! = intervalo de confiança para media populacional ou verdadeira; 
�#= média aritmética simples saneada 
&= percentual de distribuição de Student, com grau de liberdade (. = 
 − 1) com 
80% de confiança 
��= desvio padrão saneado 

�= número de elementos do conjunto saneado 
 

�0 =  1��  × 0,905; 1��  × 1,105 => Equação do campo de arbítrio, sendo: 
 
�0 = campo de arbítrio 
�#= média aritmética simples saneada 
 

78 =  %9:);<�9:��=
�) ,=> Equação do grau de precisão, sendo: 

 

�����= Intervalo de confiança superior 

���	�= Intervalo de confiança inferior 

�#= média aritmética simples saneada 
 
Cumpridas todas estas etapas deve-se calcular o valor da propriedade, 
que nada mais é do que o resultado do valor médio (R$) da unidade de 
área (ha) encontrado ao término do saneamento versus a área da propriedade, 
conforme equação: 
 

.>?>@�>	A> =  B�� × 0CD = valor da propriedade avalianda, sendo: 
 
�#= média aritmética simples saneada 

0C = área total construída  
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5. PESQUISAS DOS VALORES IMOBILIÁRIOS 
 

Para a atual pesquisa foram utilizados os valores praticados no mercado 
imobiliário de Pirassununga. 

Atualmente a pesquisa de imóveis é realizada através de site das 
imobiliárias que possuem as atividades desenvolvidas dentro do ramo de 
negócios que é objeto do presente trabalho – venda de imóveis residenciais. 
 
RESUMO 

Imobiliária Tel. contato site N.º  
amostras 

Média saneada 
R$/m² 

ADILSON IMOVEIS 3562-4040 adilconimoveis.com.br 4 2.198,22 
ELLEN IMOVEIS 3562-8192 ellenimoveis.com 2 2.332,20 
ÓLIVER BARRETO 99796-2809 pirassunungaimoveis.com.br 2 2.130,10 
ARQ & TETO IMOVEIS 3561-2730 arqteetoimoveis.com.br 4 1.969,63 
DELTA REAL. IMOB. 99248-8143 deltarealizacoes.com.br 3 2.420,95 

 
Conjunto amostral completo = 20 amostras 
Total de amostras válidas = 15 amostras  
Portanto o total de amostras válidas é representativo do conjunto 

amostral 
 
�#= Valor médio das amostras válidas = Valor total da média saneada / 

quantidade de elementos = 11.051,20/5 = R$ 2.210,22 
 
Todas as informações amostrais foram obtidas através dos sites das 

imobiliárias  
 
Portanto: 
 
�#= R$ 2.210,22 

0C = 140 m² 
 

EFGFHIFJKF =  BLM × NOD = 2.210,22 x 140 = R$ 309.430,80 

 
Para a confirmação do valor estatístico encontrado, o avaliador realiza 

uma analogia comparativa ao valor do imóvel construído, considerando um valor 
médio de terreno adicionado aos custos médio para se construir. 

Considerando: 
Segundo a tabela do SINDUSCON de JANEIRO de 2022 (Anexo I), o 

valor do metro quadrado construído para edificação de Padrão Normal R-1 
(residência unifamiliar) o custo do m² construído = R$ 1.759,98/m² 

Em Pirassununga, o valor médio de um lote residencial está em torno de 
R$ 380/m² (informação obtida em site de vendas) 

Ou seja, o custo de uma construção nova, no padrão do imóvel avaliando 
seria de: 

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

25
60

-5
0.

20
21

.8
.2

6.
04

57
 e

 c
ód

ig
o 

92
90

C
33

.
E

st
e 

do
cu

m
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

 R
E

N
A

T
O

 G
U

E
R

R
A

 F
R

A
N

C
H

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
7/

02
/2

02
2 

às
 2

3:
35

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
G

22
70

00
65

43
3 

   
 .

fls. 83



RENATO GUERRA FRANCHI – ENGENHEIRO CIVIL - PERITO 

 

20 
 

Valor terreno (Vt) = R$ 380/m² x 330,54 m² = R$ 125.605,20 
Valor para construção edificação (Vc) = 1.759,98 x 140 m² = R$ 

246.397,20  
Valor total = Vt+Vc = R$ 372.002,40  
Nota: Este é o custo de uma construção medio R-1 para uma 

edificação nova 
Como se trata de um imóvel já em uso e que requer reforma para voltar 

ao estado de novo, aplica-se um fator médio de depreciação, que leva em 
considerando a idade do imóvel, estado de conservação, localização e a 
necessidade de reforma, arbitrado com base em bibliografia (https://www.ibape-
sp.org.br/biblioteca-digital), neste caso em 20%, portanto: 

 
Valor Construção Depreciada (Vcd) = Valor Edificação x fator de 

depreciação arbitrado 
Vcd = R$ 246.397,20 x (1-0,20) = R$ 197.117,80 
 
Valor do imóvel depreciado = Vt + Vcd = R$ 322.722,96 
 
Validação = (322.722,96 – 309.430,80)/322.722,96 = 4,12% < 5% => ok 
 
Portanto, o valor de venda do imóvel pode ser considerado de 
 

R$ 309.430,80  
(trazentos e nove mil, quatrocentos e trinta reais e oitenta centavos) 

 
 

Sem mais a apresentar, dado o estudo como encerrado, desde já me 
disponho a esclarecer quaisquer dúvidas pertinentes ao presente trabalho.  

 
Aproveito a oportunidade para expressar os mais sinceros sentimentos 

de estimas e considerações. 
 
 

 
 
 
  

RENATO GUERRA FRANCHI 
ENGENHEIRO CIVIL 
CREA 5061573714 
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