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EXMA. SRA. DRA.  

JUÍZA DE DIREITO DO SEGUNDO OFÍCIO CÍVEL DA COMARCA DE 

MOGI MIRIM - SP  

  
 

 

Processo nº 1000333-83-.2018.8.26.0363 

Cartório do 2º Ofício 

 

 

JOSÉ OTÁVIO SALVADOR, Engenheiro Civil, registrado junto ao crea-sp sob 

numeração 060.146.929-1, ora nomeado perito judicial na AÇÃO DE EXTINÇÃO DE 

CONDOMÍNIO COM ALIENAÇÃO JUDICIAL DE COISA COMUM promovida por CLEIDE 

APARECIDA DALBÓ em face de MARCOS ANTONIO DO PRADO para elaboração de 

Laudo de Avaliação, tendo concluído seus trabalhos, vem respeitosamente, solicitar 

que digne-se V.Exª em mandar juntar o mesmo aos autos, bem como cientificar a 

Defensoria Pública do Estado de São Paulo de que os trabalhos já foram concluídos. 

 

 

 

 

Nestes termos e com as recomendações de estilo, 

Aguarda deferimento. 

 

 

 

 

 

Mogi Mirim, 10 de novembro de 2021 

 

 

 

 

 

JOSÉ OTÁVIO SALVADOR 

Engenheiro civil/Crea 060.146.929-1 
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D E 
 

   AVALIAÇÃO 
 

 

 
 

Processo n. 1000333-83.2018.8.26.0363  

 

Segundo Ofício Cível de Mogi Mirim 

 

Ação de Extinção de Condomínio com  

Alienação Judicial de Coisa Comum 

 
 
 
 

Novembro / 2021 
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EXMA. SRA. DRA.  

JUÍZA DE DIREITO DO SEGUNDO OFÍCIO CÍVEL DA COMARCA DE 

MOGI MIRIM - SP  

 

 

 

Processo nº 1000333-83-2018.8.26.0363 

Cartório do 2º Ofício 

 

 

 

Venho, JOSÉ OTÁVIO SALVADOR, Engenheiro Civil, registrado junto ao crea-sp sob 

numeração 060.146.929-1, ora nomeado perito judicial na AÇÃO DE EXTINÇÃO DE 

CONDOMÍNIO COM ALIENAÇÃO JUDICIAL DE COISA COMUM promovida por CLEIDE 

APARECIDA DALBÓ em face de MARCOS ANTONIO DO PRADO, apresentar o seguinte 

................................................................. L   A   U   D   O       D   E        A   V   A   L   I   A   Ç   Ã   O      :  

 

 

 

 

 

 

 

 

1 – CARACTERIZAÇÃO DA AÇÃO - 

 

 

AÇÃO DE EXTINÇÃO DE CONDOMÍNIO COM ALIENAÇÃO JUDICIAL DE COISA COMUM 

promovida por CLEIDE APARECIDA DALBÓ em face de MARCOS ANTONIO DO PRADO  

 

 

 

2 – OBJETIVOS DO LAUDO - 

 

 

De acordo com o N. DESPACHO/CARTA de MMa Juíza em fls. 92, o objetivo desta perícia 

consistirá na obtenção do valor total de mercado do imóvel objeto da matrícula n. 74.539 do 

Registro de Imóveis da comarca de Mogi Mirim.  
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3 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES - 

 

 

O OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

 

O valor integral de mercado do imóvel objeto da matrícula n. 74.539 do Registro de Imóveis 

da comarca de Mogi Mirim.  

 

 

CONSIDERAÇÕES GERAIS  - Declara-se, de antemão, que o resultado destes 

trabalhos refletirá apenas e tão somente as condições realmente observadas no local e nas 

documentações analisadas, não existindo qualquer atitude tendenciosa da parte desse 

perito, nem qualquer interesse, passado, presente ou futuro em relação ao bem vistoriado.  

 

 

 

 

METODOLOGIA A SER EMPREGADA  

 

 

As metodologias a serem aplicadas terão como fundamento a seguinte Norma Técnica:  

 

 

NORMA BRASILEIRA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS 

NBR-14.653-2  

         

 

OBJETIVOS DA NORMA 

 

Item 1.1 – “ESTA NORMA FIXA DIRETRIZES PARA A AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS, DE SEUS FRUTOS E DOS 

DIREITOS SOBRE OS MESMOS” 

 

Item 1.2 – “ESTA NORMA É EXIGIDA EM TODAS AS MANIFESTAÇÕES ESCRITAS DE TRABALHOS QUE 

CARACTERIZAM O VALOR DE IMÓVEIS URBANOS, DE SEUS FRUTOS OU DE DIREITOS SOBRE OS MESMOS” 

 

Item 1.3 – “A DETERMINAÇÃO DO VALOR REFERIDO NO ÍTEM ANTERIOR É DE RESPONSABILIDADE E DA 

COMPETÊNCIA EXCLUSIVAS DOS PROFISSIONAIS LEGALMENTE HABILITADOS PELOS CONSELHOS REGIONAIS 

DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA” 
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METODOLOGIA BÁSICA APLICÁVEL 

 

item 6.1 – “NA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS, SERÃO UTILIZADOS OS MÉTODOS DIRETOS E/OU INDIRETOS” 

 

Item 6.2 – “OS MÉTODOS DIRETOS CLASSIFICAM-SE EM:  

a) MÉTODO COMPARATIVO; 

b) MÉTODO RESIDUAL 

OS MÉTODOS INDIRETOS CLASSIFICAM-SE EM; 

a) MÉTODO DA RENDA 

b) MÉTODO RESIDUAL” 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

4 – VISTORIA E DESCRIÇÃO:  

 

 

 

Tendo-se dirigido este Perito ao local do imóvel objeto da presente avaliação na data e 

horário previamente agendados nos autos, quando esteve acompanhado do Sr. Luiz do 

Prado e da Sra. Alice do Prado, pôde observar o quanto segue: 

 

 

Trata-se de um imóvel localizado na Rua Lázaro Gonçalves, n. 326, Lote 07 da Quadra G do 

loteamento Jardim Quartieri, bairro Alto do Mirante, Mogi Mirim. Está cadastrado na 

prefeitura municipal sob. n. 54.41.74.0115-001 e é objeto da matrícula n.74.539 do Registro 

de Imóveis desta Comarca de Mogi Mirim.   

 

 

 

Possui as seguintes características: 
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4.1 - LOCALIZAÇÃO E ACESSO – Localiza-se em região predominante residencial do 

município, com edificações de padrão construtivo popular a médio. Dista cerca de 03 km 

metros do centro comercial da cidade. O acesso ao local fácil e transitável o ano inteiro.   

 

 

4.2 - MELHORAMENTOS EXISTENTES - Está provido das seguintes obras de infra-

estrutura: redes de água e esgoto, de energia elétrica, iluminação pública, telefonia fixa e 

sinais de telefonia celular, pavimentação asfáltica, guias e sarjetas, transporte coletivo, 

coleta de lixo e serviço de correspondência.  

 

 

4.3  – O TERRENO -  

 

 

FORMATO    - Trapezoidal.  

 

POSIÇÃO NA QUADRA  - Meio de quadra.  

 

DIMENSÕES E ÁREA   – “Mede 11,86 metros de frente para a Rua Lázaro 

Gonçalves; 11,50 metros de fundo, confrontando com o lote 05; do lado direito de quem da 

rua olha para o imóvel, mede 25,27 metros, confrontando com o lote 06; do lado esquerdo 

mede 28,17 metros confrontando com o lote 08. (descrição baseada nas informações da 

matrícula n. 74.539). Área de 307,27 m².   

 

TOPOGRAFIA  – Declive lateral (do lado direito para o esquerdo – de quem olha 

o imóvel da rua).  

 

SOLO    – Aparentemente seco e firme. 

 

RESTRIÇÕES DE APROVEITAMENTO – Aquelas previstas no Plano Diretor e no Código de 

Obras do município.  

 

 

 

4.4  - AS BENFEITORIAS    –  

 

Sobre o lote de terreno fora edificada 01 (uma) construção residencial, além de muros e 

portões de fechamento, áreas livres pavimentadas (inclusive a calçada) e demais 

acessórios. 
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4.4.1 - CONSTRUÇÃO PRINCIPAL 

 

 

Trata-se de uma construção residencial, feita em alvenaria, coberta em partes com 

telhas cerâmicas do tipo “romanas” e em partes com telhas onduladas de 

fibrocimento. As esquadrias são metálicas e de madeira.  

 

Possui as seguintes dependências: sala de estar, cozinha, 01 (um) banheiro, 02 (dois) 

dormitórios e abrigo.  

 

Possui laje em todas as dependências, exceto no abrigo. Os pisos foram revestidos 

com cerâmica em todas as dependências; todas as paredes e lajes foram revestidas 

com  reboco, exceto as da cozinha, que possuem azulejos até o teto em uma parede 

e as do banheiro, que possuem azulejos até o teto.  

 

Recebeu pintura látex nas paredes e lajes e esmalte nas esquadrias metálicas.  

 

O elemento predominante na fachada é o reboco.  

 

A cozinha possui pia sobre gabinete de madeira; as louças do banheiro e lavanderia são de 

padrão comercial.  

 

As áreas livres foram revestidas parcialmente com cimentado e a calçada também com 

cimentado. 

 

O terreno é todo fechado por muros de alvenaria e por partes da edificação. Foram 

revestidos com chapisco. Possui 01 (um) portão para veículos.  

 

  

De acordo com levantamento sucinto procedido no local, encerra a área de 100,00 m², 

sendo 43,00 m² em área edificada e 57,00 m² em simples cobertura (do abrigo).  

 

Possui idade aparente, de 15 anos e encontra-se em bom estado de conservação.  
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5 – AVALIAÇÃO:  

 

 

 

5.1 – VALOR DO CAPITAL TERRENO - Vt 

 

 

Mediante o resultado do trabalho de Pesquisa de Mercado realizada (vide Anexo I), 

temos que o valor unitário para lotes de terreno em oferta nas regiões equivalentes 

estaria situado na faixa de R$ 316,62/m², lotes estes com testada de 11,50 metros, 

com profundidade equivalente de 20 a 40 metros e com topografia plana.  

 

 

Sendo: 
 
 
Vut = valor unitário para o metro quadrado em terrenos  de   características 

similares  

 

S = área do terreno  

  Vt  = valor do terreno 

  Vut  = R$ 316,62/m 

  S  = 307,27 m. 

 

 Teremos: 

 

  Vt  = Vut x S 

  Vt  = R$ 316,62/m x 307,27 m 

  Vt  = R$ 97.287,83 

 

 

 

5.2 – VALOR DAS BENFEITORIAS (Vb) 

   

 

Para a avaliação das benfeitorias, apresentamos o seguinte boletim individual, que foi 

desenvolvido a partir da seguinte linha de raciocínio:  

 

O valor das benfeitorias será obtido pelo cálculo da área construída vezes o valor por 

metro quadrado, submetido ao processo de depreciação.  
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Em princípio, será calculado o valor da benfeitoria como se fosse nova, para então ser 

depreciado. O valor por metro quadrado da benfeitoria nova foi tomado com base nos 

intervalos de valores correspondentes aos padrões construtivos, vinculados ao valor 

do   R8-N do Sinduscon em relação ao CUB, consolidados pela TABELA DE VALORES 

UNITÁRIOS, que propõe coeficientes a serem aplicados ao valor-base, dividindo os 

imóveis em classes, tipologias construtivas, padrões construtivos e que estabelece 

intervalos de valores. Referida tabela encontra-se em anexo II deste Laudo. Após a 

obtenção do valor da benfeitoria como nova, o mesmo deverá ser submetido à 

depreciação cabível, dada pela aplicação do método de Hoss/Reidecke, que 

considera a desvalorização do bem em função de dois principais fatores: sua idade 

aparente e seu estado de conservação.  

 

Tal conceito é expresso pela equação: 

Foc  = R + K * (1-R), onde: 
 
Foc  = Fator de Adequação ao Obsoletismo e Estado de Conservação 
R  = coeficiente residual, correspondente ao padrão obtido na Tabela 1 
K  = coeficiente de Hoss/Keidecke, encontrado na Tabela 2 
 

A idade aparente do imóvel será divida pela vida útil referencial (certas vezes 

adaptada em função das peculiaridades do bem) dada pela referida tabela. Por outro 

lado, será conferido o estado de conservação, cujas diferentes classificações estão 

previstas por itens de alíneas que variam desde “a” – Nova até “i” – sem valor. A 

conjunção dos dois fatores – percentual da idade aparente/vida útil e o estado de 

conservação permitirão que entremos na TABELA 2, que fornece um percentil 

correspondente ao fator “k” da equação. O fator “R” se trata do fator residual dado 

pela TABELA 1. 

 

Todos os parâmetros estabelecidos acima estão consubstanciados na planilha da 

página seguinte. 
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Valor total das benfeitorias: 

 

Vb = R$ 93.714,40 

 

 

 

 

5.3  – VALOR TOTAL DO IMÓVEL (Vtot) 

   

 

Vtot  = Vt + Vb 

Vtot  = R$ 97.287,83 + R$ 93.714,40 

Vtot  = R$ 191.002,23 
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6 – CONCLUSÃO - 

 

 

Tendo em vista tudo o que foi apresentado no presente laudo, tem-se, em 

resumo, o quanto segue: 

 

 

 

LOCALIZAÇÃO  - Rua Lázaro Gonçalves, n. 326, Lote 07 da Quadra G do loteamento 

Jardim Quartieri, bairro Alto do Mirante, Mogi Mirim, cadastrado junto à prefeitura municipal sob 

numeração 54.41.74.0115-001 e matriculado no Registro de Imóveis sob n. 74.539. 

 

 

MEDIDAS DO TERRENO (de acordo com o que consta na matrícula) - Mede 11,86 metros de 

frente para a Rua Lázaro Gonçalves; 11,50 metros de fundo, confrontando com o lote 05; do lado 

direito de quem da rua olha para o imóvel, mede 25,27 metros, confrontando com o lote 06; do 

lado esquerdo mede 28,17 metros confrontando com o lote 08.   

 

 

BENFEITORIAS  - 01 construção residencial de padrão construtivo médio a popular, 

contendo sala de estar, cozinha, 01 (um) banheiro, 02 (dois) dormitórios e abrigo. Feita em 

alvenaria e coberta com telhas cerâmicas e de fibrocimento. Encontra-se em bom estado de 

conservação. Todas as características construtivas e acessórios encontram-se 

pormenorizadamente descritos no tópico “4”  deste laudo. Encerra a área construída total de 

100,00 m², sendo 43,00 m² em área edificada e 57,00 m² em simples cobertura. 

 

 

Considerando as características do imóvel (do terreno e das benfeitorias), pode-se 

atribuir ao mesmo, para a presente data, o  seguinte valor de mercado:  

 

 

I - VALOR TOTAL: R$ 191.002,23 (CENTO E NOVENTA E UM MIL, DOIS REAIS E 

VINTE E TRES CENTAVOS) 

 

SENDO: 

 

VALOR DO TERRENO     – R$ 97.287,83 

VALOR DAS BENFEITORIAS    - R$ 93.714,40 
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7 – CONSIDERAÇÕES FINAIS - 

 

 

 

 

 

À disposição para prestar possíveis esclarecimentos, dou por encerrado o presente LAUDO 

DE AVALIAÇÃO, que consta de 13 (treze) páginas digitadas e de 3 (três) peças 

apresentadas em forma de anexo. 

   

 

 

 

 

Com as recomendações de estilo, 

 

 

 

 

Mogi Mirim, 10 de novembro de 2021 

 

 

 

 

 

 

 

JOSÉ OTÁVIO SALVADOR 

Engenheiro civil 

Crea 060.146.929-1 
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A  N  E  X  O    I 

 

   A  N  E  X  O    I 
 

   

 

 

 

 
Pesquisa de elementos de comparação para o valor 

unitário do terreno 
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Foto 1 - Vista frontal do imóvel 

 

 

Foto 2 – Fachada principal 

 

 

Foto 3 – Vista do recuo lateral esquerdo 
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Foto 4 – Ídem fotografia anterior 

 

 

Foto 5 – Vista da fachada posterior 

 

 

Foto 6 – Vista da sala de estar 
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Foto 7 – Vista da cozinha 

 

 

Foto 8 – Vista do abrigo 

 

 

Foto 9 – Ídem fotografia anterior 
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Foto 10 – Ídem fotografia anterior 

 

 

Foto 11 – Vista do quintal 
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