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L   A   U   D   O          P  E  R  I  C  I  A  L 
 

PROCESSO DIGITAL: ÁREA CÍVEL; CLASSE: ALIENAÇÃO JUDICIAL DE BENS; ASSUNTO: 

ALIENAÇÃO JUDICIAL (FEITO Nº.1001308-84.2018.8.26.0370), EM CURSO POR ESTE JUÍZO E 

CARTÓRIO DO OFÍCIO JUDICIAL SEÇÃO CÍVEL, DA VARA ÚNICA DA COMARCA DE MONTE 

AZUL PAULISTA – SP.. 

 

REQUERENTE: ALAIDE APARECIDO RAMOS DA SILVA  

 

REQUERIDA: ANDRÉIA DA SILVA DOS SANTOS 

 

Objetivo da Avaliação: Determinação de Laudo de Valor de Mercado. 

 

Data da base: Dezembro de 2020. 

 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e Inferência Estatística  

LUIZ CARLOS PALIM                                                                
Engenharia de Avaliações 

 

 
 

L A U D O 

 

   Composto por este requerimento de juntada, folhas impressas somente no anverso, 

conforme o índice abaixo: 

 

página 02 e 03 – Resumo da Avaliação -; 

 

página 04 – preliminares e do imóvel objeto -; 

 

página 05 – Localização e Características da Região onde está inserido o Imóvel Avaliando -; 

 

página 06 – Fatores Desvalorizantes na Região, junto ao imóvel avaliando, e infraestrutura disponível -; 

 

página 07 –Diagnóstico da Liquidez Diante do Mercado Imobiliário, e Características do Imóvel -; 

 

página 08 –Metodologia Geral da Avaliação para o Imóvel Avaliando -; 

 

página 14 – Da Avaliação -; 

 

página 15 –Elementos de Pesquisa -; 

 

página 33 –Memorial de Cálculos para Encontrar o Valor do Imóvel Avaliando -; 

 

página 42 a 49– Valor do Imóvel Avaliando, Resultado do Valor do Imóvel Avaliando, e Encerramento -; 
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RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 

LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
Rua Benedito Rocha, nº.200, Jardim Centenário, 

Município e Comarca de Monte Azul Paulista – SP 

 

DOCUMENTAÇÃO 
Contrato de Compromisso de Compra e Venda  

Município de Monte Azul Paulista – SP 

 

TIPO DE IMÓVEL 
Urbano 

 

IMÓVEL 
Residencial 

 
DIMENSÕES DO TERRENO 

Testada: 8,50 metros lineares em projeção na transversal  

Lateral direita: 20,26 metros lineares 

Lateral esquerda: 20,26 metros lineares 

Fundos: 8,50 metros lineares  

 

ÁREAS 
Área Territorial: 172,25 metros quadrados   

Área Construída: 80,20 metros quadrados   

 

METODOLOGIA 
Método Comparativo de Dados de Mercado e Inferência Estatística por Regressão Linear 

    Grau III de fundamentação e III de precisão 
 

RESPONSÁVEL TÉCNICO  

                                                       
                             LUIZ CARLOS PALIM 

                                  Engenheiro Civil 

        Perito Judicial Avaliador de Imóveis Urbanos, Rurais, e Perícias Técnicas 

                         CREA SP nº.060.146.686-3 

                         CRECI SP  nº.184.056-F da 2ª Região 

                     Rua São Pedro, nº.451, Centro, Monte Azul Paulista- SP 

 

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO 
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RESUMO DE VALORES 
 

Padrão construtivo médio 1,48 pela tabela do IBAPE SP:  Residencial  – Casa 

Custo aproximado para construir com tudo novo (MO + MAT) + TERRENO:  R$.119.792,99  +  R$.41.519,01    

=  R$.161.312,00     

 
Custo aproximado a ser empreendido para uma reforma, considerando o estado de conservação atual (MO + 

MAT): R$.10.211,50   

 
 

 
Aproximadamente 

 

Valor de Mercado Médio: R$.126.913,15 com margem de erro de 3,60% para mais ou de 3,47% para 

menos; Valor de Mercado Mínimo: R$.122.504,90; Valor de Mercado Máximo: R$.131.480,03 
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Relatório do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e Regressão Linear por 
Inferência Estatística 

 

 LUIZ CARLOS PALIM                                                                
Engenharia de Avaliações 

 

                                                                                                         
 

PRELIMINARES 

 

   O presente laudo tem por objetivo apurar o valor de mercado, de um imóvel residencial, no 

grupo caracterizado como casa, situado no município e comarca de Monte Azul Paulista – SP., à Rua Benedito 

Rocha, nº.200, Jardim Centenário.  A vistoria ao imóvel ocorreu em 15 de dezembro de 2.020, terça-feira, às 

8:00 horas da manhã, com a presença das partes interessadas. Para a avaliação será considerado como data base o 

presente mês, ou seja, DEZEMBRO DE 2020. 

 

   Para tanto, este avaliador desenvolverá os seus cálculos tomando como base em valores 

atuais ditados pelo mercado imobiliário local a partir de critérios técnicos, e após proceder vistoria e análise que 

se fizeram necessários para a conclusão deste laudo, para os imóveis paradigmas, como também, para o imóvel 

avaliando. 

 

 

DO IMÓVEL OBJETO 
 

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 

Descrição: 

 

Contrato Particular de Compra e Venda datado em 07 de março de 2.005 
        

– Descrição Perimétrica  - 

 

  UM TERRENO, situado nesta cidade e comarca de MONTE AZUL PAULISTA, Estado de São 

Paulo, com frente para a RUA BENEDITO ROCHA, composto do LOTE Nº.24 DA QUADRA 01, do 

loteamento denominado “JARDIM CENTENÁRIO”, com frente para a Rua Benedito Rocha, lado par, que 

mede e confronta da seguinte forma: pela frente mede 8,50m (doze metros) com a Rua Benedito Rocha; mede 

à direita 20,26m (vinte metros e vinte e seis centímetros);- mede à esquerda 20,26m (vinte metros e vinte e seis 

centímetros), e, nos fundos 8,50m (oito metros e cinquenta centímetros), com a área total de 172,25 ms2.;- 

Cadastrado na Prefeitura Municipal Local sob n.021.026.197-00, com o Contrato Particular de Compra e 

Venda datado em 07 de março de 2.005.      
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   Observação: foi edificada uma casa com a área construída térrea de aproximadmente 

80,20 metros quadrados. Consultando o site da Prefeitura Local verifiquei que não consta área construída 

lançada na tributação. Nenhuma área até o momento está averbada em cartório. Toda documentação ainda 

deverá ser feita, incidindo custos de cartório, prefeitura, receita federal, profissional habilitado, ploters, etc. 

 

Localização do Município de Monte Azul Paulista -SP: 
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Características da Região onde está Inserido o Imóvel Construído Avaliando: 
 

 

       Acessibilidade / transportes: horários com frequência 

mediana;  

 

            Tipo de Ocupação Circunvizinha: zona de construção de uso residencial e 

comercial; 

               Características do Logradouro: na rua e nas imediações verifica-se que o trânsito 

quanto ao tráfego é muito baixo; 

 

   Infraestrutura Disponível Junto ao Imóvel - Terreno Avaliando: 
    

 
 

   Fatores Desvalorizantes na Região, junto ao Imóvel – 

Residência Avalianda: 
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   Indicação se há no entorno do empreendimento atividades / características incompatíveis 

com o uso do imóvel que possam provocar risco ou situação de insalubridade no empreendimento, acarretando 

com isso desvalorização e comprometimento por ocasião da sua comercialização. 

 
 

   Características do Imóvel - Residência Avalianda: 

 

     
 

      Diagnóstico da Liquidez diante do Mercado Imobiliário, para o 

Imóvel Avaliando: 
     O imóvel situado no município de Monte Azul Paulista, região de valorização 

regular, dentro da malha urbana do Município e Comarca de Monte Azul Paulista-SP, diante de 

um mercado contemporâneo recessivo, onde o empreendedor age com cautela. Por experiência 

no ramo imobiliário, o tempo médio para se efetivar uma possível transação estaria dentro de um 

período longo de projeção, para mais de 1 ano ou indeterminado, após colocado à venda, motivo 

o qual há poucos interessados na aquisição, e, considerando que a documentação de averbação 

da construção está toda para fazer, e sabendo-se que 90% das compras e vendas de imóveis só 

saem com a ajuda de financiamentos, enfim, o risco pode ser considerado alto, a LIQUIDEZ É 

BAIXA (Valor de Mercado Médio: R$.126.913,15 com margem de erro de 3,60% para mais ou de 3,47% 

para menos; Valor de Mercado Mínimo: R$.122.504,90; Valor de Mercado Máximo: R$.131.480,03, com 

margem de erro de 3,60% para mais ou de 3,47% para menos). 

 

    Por este motivo supra e tantos outros, como por exemplo a sua localização em um 

bairro onde a população tem uma grande rejeição,  adoto o valor de mercado apontado no valor de mercado 

mínimo de R$.122.504,90. 

Valor Mínimo Adotado: 

R$.122.504,90 sem o arredondamento de até 1% 
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     Metodologia Geral da Avaliação para o Imóvel Avaliando: 
 
      De acordo com a Norma da ABNT NBR 14.653-2, pelo Método 

Comparativo de Dados do Mercado com tratamento científico dos fatores.  
 

 
O imóvel, portanto, fica da maneira que segue discriminado: 

 

   Área do terreno aferida aproximada: 172,25 m
2
: descrição das medidas confrontante, 

adotando o sentido anti-horário, iniciando-se pela testada
 
8,50m testada x 20,26m  x 8,50m x  20,26m;  

 

 
Sentido anti-horário 

 

1) Corpo Principal: 
 

 

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO 
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VARANDA DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

 

VISTA DO CORREDOR EXTERNO, LADO ESQUERDO DE QUEM OLHA PARA O IMÓVEL 
AVALIANDO 

 

 

VISTA DA CONTRA FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO 
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VISTA DO CORREDOR EXTERNO, LADO DIREITO DE QUEM OLHA PARA O IMÓVEL AVALIANDO 
 

Área total construída aproximada: 80,20 m
2 

   

 

Padrão construtivo médio 1,48 pela tabela do IBAPE SP :  Residencial  – Casa 

Custo aproximado para construir com tudo novo (MO + MAT) + TERRENO:  R$.119.792,99  +  R$.41.519,01   

=  R$.161.312,00     

   

Reforma: R$.10.211,50     
 

 

 
Aproximadamente 

 

Valor de Mercado Médio: R$.126.913,15 com margem de erro de 3,60% para mais ou de 3,47% para 

menos; Valor de Mercado Mínimo: R$.122.504,90; Valor de Mercado Máximo: R$.131.480,03 
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     O imóvel é constituído de um prédio residencial térreo usado,, enquadrando a 

construção com 80,20 m2, da maneira que se encontra, na Classe Residencial, Grupo Casa, Padrão Médio, 

com intervalo de valores situados entre 1,212 a 1,560 de R8N, passando no Excel todas as etapas construtivas, 

desde a locação da obra até a limpeza do imóvel, constatei que o intervalo calculado encontra-se dentro da tabela 

em 1,48, sendo: Mão de Obra provável dispendida para a construção de R$.489,63/m2, específica para o 

município de Monte Azul Paulista; Material provável dispendido para a construção de R$.1.004,05/m2; 

totalizando assim R$.1.493,68 /m2 com mão de obra e material, passando este engenheiro avaliador por todas as 

etapas construtivas no Excel.  O valor da reforma a ser feita também foi calculado e alcançou o valor de 

R$.10.211,50. Para se construir o imóvel novo, com os materiais e da maneira que o mesmo que se encontra, 

com terreno, precisaria de um investimento de aproximadamente R$.161.312,00. 

 

 
 

 
Aproximadamente 

 

 

 

Resultado da Reforma: 
 

 
 

 

   O imóvel possui as seguintes acomodações e respectivos 

acabamentos: 
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Planta Baixa do Imóvel 

 

 

 
Planta Baixa da Construção Principal Térrea 
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Construção Principal Térrea: 

 

      Varanda (Área = 4,71m2; Perímetro = 9,28ml): piso cerâmico em péssimo estado de 

conservação, paredes com pé direito de 3,00 metros de altura e com pintura à base de látex em péssimo estado, 

mureta de bloco deitado e rebocada e tendo na cabeceira assentamento em pedra ardósia e pintura em látex com 

altura de 0,67m, sem forro, vigas aéreas em concreto armado, e com cobertura em madeira e telhas romana em 

ótimo estado; 

 

   Sala (Área =9,72 m2; Perímetro = 12,48ml): piso cerâmico em ótimo estado de 

conservação, paredes com pé direito de 3,00 metros de altura e com pintura à base de látex em péssimo estado, 

forro em madeira pinus envernizado e em ótimo estado, 2 vitros em ferro de 0,60m x 1,00m cada, e com grade de 

proteção, basculantes maximar em ótimo estado e com pintura esmalte em ótimo estado, porta de abrir de uma 

folha em madeira compensado em regular estado e com pintura esmalte em regular estado, só batente em 

madeira na passagem para a Cozinha, e com cobertura em madeira e telhas romana em ótimo estado; 

 

   Cozinha (Área =14,50 m2; Perímetro = 15,68ml): piso cerâmico em médio estado de 

conservação, paredes com pé direito de 3,00 metros de altura e com pintura à base de látex em péssimo estado, 

forro em madeira pinus envernizado e em ótimo estado, vitro de correr em ferro e com grade de proteção com 

1,50m x 1,00m, e em regular estado e com pintura esmalte em péssimo estado e faltando 0,08m2 de vidro, porta 

de acesso a Lavanderia, de abrir de uma folha em ferro para colocar vidro em ótimo estado e com pintura esmalte 

em ótimo estado e faltando 0,35m2 de vidro, só batente em madeira na passagem para a Cozinha, mureta de 

2,00m de comprimento x 1,00m de altura x 0,10m de largura com reboco e sem pintura, e com cobertura em 

madeira e telhas romana em ótimo estado; 

 

   Circulação (Área = 1,83m2; Perímetro = 5,46ml): piso cerâmico em ótimo estado de 

conservação, paredes com pé direito de 3,00 metros de altura e com pintura à base de látex em ótimo estado, 

forro em madeira pinus em ótimo estado e com pintura verniz em ótimo estado, e com cobertura em madeira de 

telhas de barro tipo romana em ótimo estado de conservação; 

 

   Banho 1 (Área = 2,99m2; Perímetro = 6,96ml): piso cerâmico em ótimo estado  

conservação, paredes com revestimentos cerâmicos até 3,00 metros de altura e  em péssimo estado, bacia com 

válvula de descarga, lavatório sem coluna, forro em madeira pinus envernizado em ótimo estado, lavatório com 

coluna, vitro em ferro basculante com 0,70m x 0,60m em ótimo estado, porta de abrir de uma folha em madeira 

compensado em ótimo estado e com pintura verniz em regular estado, e com cobertura em madeira de telhas de 

barro tipo romana em ótimo estado de conservação; 

 

   Dormitório 1 (Área = 9,94m2; Perímetro = 12,62ml): piso cerâmico em ótimo estado  

conservação, paredes com pé direito de 3,00 metros de altura e com pintura à base de látex em péssimo estado, 

forro em madeira pinus envernizado em ótimo estado e com pintura verniz em ótimo estado, porta de abrir em 

madeira compensado em ótimo estado e com pintura verniz em ótimo estado, veneziana de ferro com grade de 

proteção com 1,50m x 1,00m e pintura esmalte em ótimo estado, e com cobertura em madeira de telhas de barro 

tipo romana em ótimo estado de conservação; 

 

   Dormitório 2 (Área = 10,69m2; Perímetro = 13,08ml): piso cerâmico em ótimo estado  

conservação, paredes com pé direito de 3,00 metros de altura e com pintura à base de látex em péssimo estado, 

forro em madeira pinus envernizado em ótimo estado e com pintura verniz em ótimo estado, porta de abrir em 

madeira compensado em ótimo estado e com pintura verniz em ótimo estado, veneziana de ferro com grade de 

proteção com 1,50m x 1,00m e pintura esmalte em ótimo estado, e com cobertura em madeira de telhas de barro 

tipo romana em ótimo estado de conservação; 
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   Dormitório 3 (Área = 14,89m2; Perímetro = 13,20ml): piso cerâmico em ótimo estado  

conservação, paredes com pé direito de 3,00 metros de altura e com pintura à base de látex em ótimo estado, 

forro em madeira pinus envernizado e com pintura verniz em ótimo estado, porta de abrir em madeira 

compensado em ótimo estado e com pintura verniz em ótimo estado, veneziana em ferro de correr e com grade 

de 1,50m x 1,00m em ótimo estado e com pintura esmalte em ótimo estado, e com cobertura em madeira de 

telhas de barro tipo romana em ótimo estado de conservação; 

 

   Lavanderia (Área = 6,03m2; Perímetro = 10,12ml): piso cerâmico em péssimo estado  

conservação, paredes com pé direito de 3,00 metros de altura e com pintura à base de látex em péssimo estado 

metros, sem forro, tanque duplo em acrílico, vigas aéreas em concreto armado, e com cobertura em madeira de 

telhas de barro tipo romana em ótimo estado de conservação; 

 

       

DA  AVALIAÇÃO 

 

   Para a avaliação do imóvel, o avaliador utilizará o método comparativo direto de dados de 

mercado com auxílio da inferência estatística por regressão linear, para medir o grau de precisão dos dados 

amostrais, como também amplitude do intervalo de confiança em 80% em torno do valor central da estimativa, 

ou média, desvio padrão, resíduos das variáveis, análise de aderência, entre outros fatores mais.  Este avaliador 

elaborou uma pesquisa de preços, selecionando trinta e seis elementos de imóveis transacionados e ofertas, sendo 

atendido a condição para avaliação no grau I, II ou III, onde assim será obtido o valor construído médio de 

mercado para a cidade de Monte Azul Paulista. Para calcular o valor médio da construção de mercado, foi 

procedido o cálculo, passando no Excel todas a etapas construtivas, achando o padrão, o absoletismo, lançando 

todos os dados levantados passados para o programa de cálculo por inferência estatística processar o 

balanceamento da homogeneização criando uma variável independente área do lote, índice fiscal, padrão do 

imóvel, área construída privativa, setor urbano, e uma variável dependente valor total, similar ao que foi 

procedido tanto para os 36 elementos comparativos, como também para o imóvel em questão. Não foram 

considerados em cálculo as variáveis independentes número de dormitórios, número de banheiros, evento, área 

de garagem, valor da reforma, valor unitário CUB, por apresentar nos resultados ora por alta porcentagem de 

significância, ou por alto grau de correlação entre as variáveis independentes, influenciando sobremaneira os 

resultados finais. 
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   Para se determinar o valor da construção dos paradigmas, foi aplicada à fórmula 

preconizada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia), em conjunto com a tabela 

fornecida por esse mesmo Instituto, nos servindo apenas para aferição do padrão, já que esse avaliador passa 

todos os dados coletados na vistoria para um programa instalado no computador, que servirá também apenas para 

aferição. Terminando de efetuar o cálculo pelo computador, este avaliador, por cautela, faz a aferição dos 

materiais e mão de obra local manualmente, levantando como por exemplo, área de esquadrias, vidros, portas, 

comprimento de rufos, vigas aéreas, etc., assim, no final acha-se o coeficiente do padrão de mercado já adaptado 

para o município e comarca de Monte Azul Paulista, tanto para os imóveis comparativos como para o avaliando, 

dentro de uma mesma metodologia e critério.  

 

                   ELEMENTOS DE PESQUISA 
 

Relatório Estatístico – Regressão Linear 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.01 
 

  
Casa residencial situada à Rua Izué Blanco Lima, n.53, Jardim Itamaraty; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.02 
 

     
Casa residencial situada à Rua São Pedro, s/n., Centro; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.03 

 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

  
Foto encontrada no site, da Casa residencial situada à Rua Barão do Rio Branco, nº.185, Centro 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.04 

 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial situada à Rua Barão do Rio Branco, nº.499, Jardim Primavera; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.05 

 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial situada à Rua Benedito Rosa de Moraes, 80, Residencial Colina do 

Sonho II; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.06 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial situada à Rua Joaquim Martins Caiero, nº.50, Jardim Vila Nova; 

 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.07 

 

                 
Casa residencial situada à Praça Aurélio Blanco, 78, Jardim Itamaraty; 

 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.08 
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Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial situada à Rua Said Jorge Casseb,  nº.35, Jardim São Francisco; 
 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.09 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial situada à Rua Manoel Fumeiro, nº.385, Jardim São Francisco; 

 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.10 
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Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Casa residencial situada à Rua Vicente Esteves Aguilar, nº.56, Jardim São Francisco; 

 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.11 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial situada à Rua Baptista Carminatti, 75, Bairro Residencial Arroyo; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.12 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial situada à Rua Caio Dias Bastos, 225, Colina do Sonho I; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.13 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Casa residencial situada à Rua Saldanha Marinho, nº.70, centro; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.14 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Casa residencial situada à Rua Ricardo Lopes de Queiróz, nº.90, centro; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.15 
 

        
Casa residencial situada à Praça Newton Prado, 54, Centro. 
 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.16 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 
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Casa residencial situada à Rua Anízio Jorge Casseb, nº.600, Residencial Baraldi; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.17 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
 

Casa residencial situada à Rua Monsenhor Bezerra de Menezes, nº.192, centro; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.18 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 
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Casa residencial / comercial, situada à Rua São Pedro, nº.451 / 459, centro; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.19 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Casa residencial / comercial, situada à Rua 7 de Setembro, nº.396, centro; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.20 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Casa residencial / comercial, situada à Rua 13 de Maio, nº.350 / 352, centro; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.21 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Casa residencial, situada à Rua João José de Morais, nº.26, Colina do Sonho II; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.22 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Casa residencial, situada à Rua Lourenço Gonçalves Bueno, nº.545, Residencial Baraldi; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.23 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Donato Cesare Neto, nº.395, Residencial Vila Real; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.24 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Sebastião de Souza Lima, nº.542, centro; 
 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.25 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Casa residencial, situada à Rua Sebastião de Souza Lima, nº.853, centro; 
 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.26 
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Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Casa residencial, situada à Rua Marechal Castelo Branco, nº.100, centro; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.27 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Joaquim Martins Caiero, nº.40, Jardim Vila Nova; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.28 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Barão do Rio Branco, nº.499, Jardim Primavera; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.29 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Cezário Calin Lopez, nº.145, Res. Colina do Sonho; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.30 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Sebastião Origuela Buck, nº.790, Res. Colina do 

Sonho; 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.31 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Domingos Cione, nº.177, Centro; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.32 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Izué Blanco Lima, nº.78, Jardim Itamaraty; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.33 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Waldomiro Wohnrath, nº.170, Res. Baraldi; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.34 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua Anízio Jorge Casseb, nº.245, Res. Baraldi; 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº.35 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Rua 13 de Maio, nº.734, Centro; 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº.36 
 

Mais Detalhes no Site: www.palimcorretor.com 

 

 
 

 
Foto encontrada no site, da Casa residencial, situada à Av. Matheus Bartol Gonzalez, nº.337, distrito de 

Marcondésia; 

 

 

MEMORIAL DE CÁLCULOS PARA ENCONTRAR O VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMÓVEL 

AVALIANDO SITUADO À RUA BENEDITO ROCHA, Nº.200, JARDIM CENTENÁRIO, MUNICÍPIO 

E COMARCA DE MONTE AZUL PAULISTA-SP 

 

CALCULANDO O VALOR MÉDIO DO IMÓVEL  

 

   VC  =  ? 
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Gráfico de Aderência – Regressão Linear 
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Gráfico de resíduos – Regressão Linear 

 

 
 

 

Gráfico de Aderência – Regressão Linear – Gráfico de resíduos – Regressão Linear 
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Segundo tabela acima, o grau de fundamentação atende o Grau II, pontos obtidos 16, e pelo 

motivo de não estar o item 2 no grau II. Conforme segue as comprovações: 

 
 
Ìtem 1 -  Condição Mínima: Grau III, > ou = a 3, 

               Condição Mínima: Grau II,  > ou = a 2, 

       Condição Mínima: Grau I,  > ou = a 1. 

  Portanto:  pontos obtidos 2. 

  

Ìtem 2 -  Condição Mínima: Grau II, 4 *( k +1)  =  4 * (6 + 1) = 28 comparativos efetivamente utilizados, 

foram usados 32,  pontos obtidos 2. 

               Condição Mínima: Grau II, , 4 *( k +1), pontos obtidos 2. 

       Condição Mínima: Grau I, 3 *( k +1), pontos obtidos 1. 

  Portanto:  usados 32< 36, pontos obtido 2. 
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Ìtem 3 -  Condição Mínima: Grau III, pontos obtidos 3. 

               Condição Mínima: Grau II,  pontos obtidos 2. 

       Condição Mínima: Grau I,  pontos obtidos 1. 

  Portanto:  Identificação dos dados de mercado, pontos obtido 2. 

 

Ìtem 4 -  Condição Mínima: Grau III, pontos obtidos 3. 

               Condição Mínima: Grau II,  pontos obtidos 2. 

       Condição Mínima: Grau I,  pontos obtidos 1. 

  Portanto:  Intervalo admissível de confiabilidade, extrapolação não admitida, < ou = a 30, 

sendo 16,94%,  pontos obtido 3. 

 

 
 

Ìtem 5 -  Condição Mínima: Grau III, pontos obtidos 3. 

               Condição Mínima: Grau II,  pontos obtidos 2. 

       Condição Mínima: Grau I,  pontos obtidos 1. 

  Portanto:  Nível de Significância, 10% pontos obtido 3. 

 
 

Ìtem 6 -  Condição Mínima: Grau III, pontos obtidos 3. 

               Condição Mínima: Grau II,  pontos obtidos 2. 

       Condição Mínima: Grau I,  pontos obtidos 1. 

  Portanto:  Nível de Significância, teste F de Snedecor, 1% pontos obtido 3. 
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Intervalo admissível de confiabilidade, extrapolação não admitida < ou = a 30%, sendo 7,07%, pontos obtidos 

3. 

Segundo os cálculos acima efetuado, o grau de fundamentação atende o Grau II, pontos 

obtidos 16, e grau de precisão III, pois a amplitude atingida para o avaliando foi de 7,07% < 

30%. 
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      A variável independente Àrea Construída é a mais importante do modelo.  
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1) VALOR DO IMÓVEL – Imóvel Residencial   

 
         O imóvel é constituído de um prédio residencial térreo usado,, 

enquadrando a construção com 80,20 m2, da maneira que se encontra, na Classe Residencial, Grupo Casa, 

Padrão Médio, com intervalo de valores situados entre 1,212 a 1,560 de R8N, passando no Excel todas as 

etapas construtivas, desde a locação da obra até a limpeza do imóvel, constatei que o intervalo calculado 

encontra-se dentro da tabela em 1,48, sendo: Mão de Obra provável dispendida para a construção de 

R$.489,63/m2, específica para o município de Monte Azul Paulista; Material provável dispendido para a 

construção de R$.1.004,05/m2; totalizando assim R$.1.493,68 /m2 com mão de obra e material, passando este 

engenheiro avaliador por todas as etapas construtivas no Excel.  O valor da reforma a ser feita também foi 

calculado e alcançou o valor de R$.10.211,50. Para se construir o imóvel novo, com os materiais e da maneira 

que o mesmo que se encontra, com terreno, precisaria de um investimento de aproximadamente R$.161.312,00. 
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Aproximadamente valor médio de mercado 

 
Aproximadamente valor mínimo de mercado 

 
 

Resultado da Reforma: 

 
 

   .q  =  valor unitário; q  é variável segundo o padrão da construção;  q  =  1,48 (para toda a 

área de 80,20 m2, de Classe Residencial – Grupo Casa - Padrão Médio, considerando as benfeitorias externas 

como muros, cimentados, portões, etc). 

 

 
Aproximadamente valor mínimo de mercado 

 

 

   Idade aparente  =  n anos (variável segundo a conservação e absoletismo funcional); D  = 

0,893, com aproximadamente 8,00 anos, ou ainda R$.10.211,50 de gastos previstos de material e mão de obra em 

uma reforma, adotando a forma de empreita na contratação de mão de obra  =  (1   -   0,0l5) 
n   
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   Sendo, n  =  sendo o número de anos aparente.  D  =  0,893 (8,00 anos aproximadamente);    

 

   Sabendo-se que: 

 

   VC  =  Área   x   q   x   D 

 

   O valor de mercado é obtido após os cálculos efetuados de todas as etapas construtivas de 

uma Obra Nova 

 

   Obra Nova com todas as benfeitorias como, muros, calçadas externas e 

internas, grades, portões externos, aparelhos de ar condicionado, ventiladores, etc..., conforme 

resultado resumo:  

 

VC aproximado construir prédio novo =  80,20 m2 *  R$.1.493,68/ m2 = R$.119.792,99             

 

      À seguir, Valor de Mercado para a Construção, a partir do valor da Obra 

Nova, conforme foi discriminado acima, após passar por tratamento científico, através da coleta 

in loco, similar ao avaliando, com elaboração de planta baixa de 36 comparativos de imóveis 

em ofertas e transacionados: 
 

   VC + Terreno, valor médio de mercado =  R$.126.913,15, com margem de erro de 3,47% 

para menos (R$.122.504,90); e com margem de erro de 3,60% para mais (R$.131.480,03) 

 

               
        

VI mínimo  =  VC + VT  =  R$.122.504,90             
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   Levantamento dos custos aproximados para regularizar o imóvel 

avaliando: 

 
      1 – Regularização de Planta da Residência na Prefeitura Municipal, compreendendo 

80,20 m2: aproximadamente R$.1.500,00 – Honorários do Engenheiro Civil; 

 

   2 – Taxa de Aprovação da Planta na Prefeitura: 80,20 m2 x R$.6,23/m2 

aproximadamente =  R$.499,65; 

 

   3 – CND na Receita Federal, utilizando a tabela do Sinduscon/SP: Como temos Casa 

Residencial compreendendo 80,20m2, o recolhimento de guia segue conforme cálculos: 

 

 
Custo Global da Obra: CGO é obtido com a multiplicação da área, já aplicados os redutores, pelo CUB previamente definido. 

No nosso caso: 80,20 m2, CUB padrão residencial R-1 = CUB = R$.1.502,24/m2 - (RMT) –  

 

 

Remuneração de Mão de Obra Total: RMT será calculada mediante a aplicação dos percentuais definidos no Art. 351 na 

proporção do escalonamento por área, sobre o CGO obtido na forma do art. 350, e somando os resultados obtidos em cada etapa: 

I – sobre os primeiros 100m2, será aplicado o percentual de 4%; 

II – sobre os próximos 100m2 e até 200m2, será aplicado o percentual de 8% ; 

III – acima de 200m2 e até 300m2, será aplicado o percentual de 14% ; 

IV – para a área restante acima de 300m2, será aplicado o percentual de 20%. 

    

 Área Faixa 
Custo Global ( Área Faixa X 

CUB) 
% Mão de Obra (MO) Remuneração de MO 

80,20 residencial   120.479,65 4       4.819,19 

00,00 residencial   000.000,00     8       00.000,00 

00,00 residencial   000.000,00     14       00.000,00 

00,00  residencial     000.000,00     20       00.000,00 

Total Global   120.479,65 Total   4.819,19 (RMT) 

PASSO 4: CÁLCULO DO IMPOSTO DEVIDO 
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O valor da RMT obtido será a base de calculo para a aplicação dos seguintes percentuais: 20% INSS (patronal), 8% segurado, 3% 

RAT e 5,8% outras entidades. Total: 36,8% 

CONTRIBUIÇÃO DEVIDA POR AFERIÇÃO = RMT x 36,8% = R$ 4.819,19 x 36,8% =  

CONTRIBUIÇÃO DEVIDA POR AFERIÇÃO = R$.1.773,46 (Casa Residencial) 

 
CÁLCULO DO CUSTO GLOBAL (CGO) E DA REMUNERAÇÃO DE MÃO DE OBRA TOTAL (RMT) – Casa 

Residencial 

(Base legal: Art. 350, 351 IN 971/2009) 

   4 – Viagens a Bebedouro para pegar a CND via internet, e outras taxas, estimando-se 

em um total de R$.1.000,00; 

 

   5 – Averbação da construção – Casa Residencial no Cartório de Registro de Imóveis:  

devido o prédio avaliando enquadrar na faixa de padrão normal  R– 1 (Padrão Baixo – pavimento térreo 

com 1 dormitório), o Custo do m2 segundo a tabela é de: R$.1.502,24/m2 x 80,20m2 = R$.120.479,65. 

Consultando a Tabela de Recolhimentos Referentes a Averbações fixados na parede da entrada do CRI 

Local,  resulta em um recolhimento de R$.416,39; 

 
                                                                                                            

   
6 – IPTU atraso na Prefeitura Local: R$.1.062,47

  

 
 

 
  Total Aproximado dos Gastos para Regularização do Imóvel: R$.1.500,00 + 

R$.499,65 + R$.1.773,46 + R$.1.000,00 + R$.1.062,47  +  R$.416,39  =  R$.10.716,02 aproximadamente. O 

valor encontrado é estimado, podendo sofrer alterações:
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   Conferindo com o Excel: 

 
 

   Deduzindo o valor estimado do total dos gastos acima encontrado, o VI passa a ser o 

seguinte, no valor de mercado médio: 

 

   VImínimo de mercado  =  R$.116.252,93 

       

                                    VImínimo de mercado    =  R$.116.252,93 (Cento e Dezesseis Mil, Duzentos e Cinquenta e 

Dois Reais e Noventa e Três Centavos), para o valor de mercado mínimo, já deduzidos os custos para 

averbar a construção, e quitar a dívida de IPTU. 
 

   

RESULTADO DO VALOR DO IMÓVEL – Casa Residencial  

 
Assim, pelos critérios apresentados no Laudo Pericial, devidamente justificados, o valor médio de mercado 

para o imóvel denominado Casa Residencial situada à Rua Benedito Rocha, nº.200, bairro Jardim 

Centenário, é de R$.126.913,15 (Cento e Vinte e Seis Mil, Novecentos e Treze Reais e Quinze Centavos), com 

uma margem de erro de 3,47% para menos ou 3,60% para mais. 
 

Assim, pelos critérios apresentados no Laudo Pericial, devidamente justificados, o valor máximo de 

mercado para o imóvel Casa Residencial situada à Rua Benedito Rocha, nº.200, bairro Jardim Centenário, 

é de R$.131.480,03 (Cento e Trinta e Um Mil, Quatrocentos e Oitenta Reais e Três Centavos), com uma margem 

de erro de 3,60% para mais. 
 

Assim, pelos critérios apresentados no Laudo de Avaliação, devidamente 

justificados, o valor de mercado mínimo para o imóvel residencial, situado à 

Rua Benedito Rocha, nº.200, bairro Jardim Centenário, município e comarca 

de Monte Azul Paulista, é de R$.116.300,00 (Cento e Dezesseis Mil e Trezentos 

Reais), com arredondamento de até 1%, atendendo o disposto na NBR 14.653, 

já deduzidos os custos para averbar a construção, e quitar a dívida de IPTU. 
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ENCERRAMENTO 
 
 

   Nada mais tendo a informar, encerro o laudo pericial de avaliação ao mesmo tempo em que 

me coloco inteiramente à disposição de Vossa Excelência para dirimir quaisquer dúvidas que possam surgir no 

trâmite normal dos autos, e que vai por mim assinado nesta. 

 

 

 

   Monte Azul Paulista, 08 de janeiro de 2021. 

 

 

 

 

 

                                   __________________________________________________ 

                                       
                                      LUIZ CARLOS PALIM 

                                  Engenheiro Civil 

        Perito Judicial Avaliador de Imóveis Urbanos, Rurais, e Perícias Técnicas 

                         CREA SP nº.060.146.686-3 

                         CRECI SP  nº.184.056-F da 2ª Região 

                     Rua São Pedro, nº.451, Centro, Monte Azul Paulista- SP 
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