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              Tel: 17-99244 1144 – email: englucaspoliselli@gmail.com 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DA CIDADE DE SÃO JOSÉ DO RIO PRETO - ESTADO DE SÃO PAULO 

 

 

 CUMPRIMENTO DE SENTENÇA – LOCAÇÃO DE IMÓVEL 

Processo nº. 1003576-46.2016.8.26.0576 

Requerente: Adma Honsi Tarraf 

Requerido: A F Costa Rio Preto Me e outro 

 

 

 

   LUCAS TADEU CARVALHO POLISELLI, engenheiro civil 

registrado no CREA sob o nº 506.992.513-6, perito judicial nomeado nos autos em 

epígrafe, vem, respeitosamente, à presença de Vossa Excelência requerer a juntada do 

incluso laudo: 

   Outrossim, requer-se mais, através de mandado competente, o 

levantamento dos honorários.  

 

 

P. Deferimento 

 

. 

 

Lucas Tadeu C. Poliselli 

CREA: 506992513-6 
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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO  

 

Imóvel residencial situado à Rua Pereira Barreto nº 2753, Vila 
Eldorado 

São José do Rio Preto/SP  

lat -20.785920”S  lon -49.394859”O 

 

Abril/2024 

 

Valor Avaliado R$ 170.000,00 
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1. ESCOPO  

Esta avaliação tem por finalidade a determinação do valor de mercado de venda do imóvel 

avaliando aqui apresentado. Dentro da área de Avaliações de Imóveis, define-se "valor de mercado" 

como sendo a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um 

bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente. 

Aos 06/09/2023 este signatário esteve no imóvel conforme agendamento prédio para a 
vistoria, nenhuma das partes estiveram presentes e/ou se fizeram representadas no ato. 

 

2. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  

De acordo com a inspeção efetuada no local em 06/09/2023, verificou-se tratar de um 

imóvel com vocação exclusivamente residencial, em boas condições de manutenção. O imóvel está 

localizado em loteamento aberto, em zona urbana consolidada do município e conta com 

infraestrutura completa no local. 

Todavia quando da realização da vistoria previamente agendada não havia moradores no 

local que pudessem conceder acesso a este signatário ao interior de imóvel para então poder 

caracterizá-lo.  

Portanto a presente avaliação será realizada como situação paradigma tendo como 

referência o padrão e estado externo do imóvel. 

 

 

           Área construída 88,00m² (Habite-se 701/1975 e 1223/1986) 

           Área do terreno 253,00m² 
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Figura 01 - Croqui de Localização do Imóvel no Município 

 

Tabela 1 - Características referente a localização do imóvel. 

Tipo do Imóvel Casa Térrea Residencial Unifamiliar 
Endereço Rua Pereira Barreto nº 2753 

Bairro Vila Eldorado 
Município São José do Rio Preto 

 

2.2 ZONEAMENTO  

O imóvel se localiza em zona urbana já consolidada no município estando a 

aproximadamente 850m de distância da Avenida Mirassolândia. 

 

2.3 CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO DE SITUAÇÃO 

Tabela 2- Dados pertinentes ao logradouro de situação. 

Logradouro Mão 
Direçã

o 

Largur
a 

Qtd de 
Pistas 

Traçado Pavimentaç
ão 

Calçadas Guias Sarjetas 

Rua 
Pereira 
Barreto 

Dupla 10,0 m 2 Retilíneo Existente Existente Existente Existente 
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3. OBJETIVO  

O presente laudo tem por objetivo a determinação do valor de mercado do imóvel oriundo 

da matrícula 16.603 do 1º Oficial de Registro de imóveis do município de São José do Rio Preto-SP 

que consiste no Lote 05 da Quadra 169 da Vila Eldorado. 

 

4. INTERESSADO 

O interessado é o responsável pelo fornecimento da documentação que subsidiou este 

trabalho. Que solicita o laudo para a avaliação do imóvel, com a finalidade de descrever o seu preço 

de venda, segundo as prescrições da NBR-14653 partes 1 e 2. 

 

5. PREMISSAS PARA A AVALIAÇÃO  

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliações de 

bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 

(Imóveis Urbanos), o detalhamento e interpretação das especificações constantes das Normas da 

ABNT são discutidos e apresentados através de estudos analíticos pelo Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia - IBAPE. Para as análises estatísticas aqui dispostas, foi 

empregado o software de avaliação de bens SisDea®.  

Nesta avaliação foi considerada a área privativa como sendo a apresentada na documentação 

em anexo, fornecidas pelo solicitante. Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliação, o 

bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer ônus ou 

problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercialização. A documentação fornecida para a 

elaboração deste laudo, é, por premissa, considerada boa e válida, não tendo sido efetuadas análise 

jurídica ou medições de campo exceto estimativas “in loco” para as benfeitorias e construções. Não 

foram efetuadas medições precisas para comprovação da área do terreno apenas das acessões, 

apenas a título de conferência estimada, O valor aqui atribuído se refere à finalidade específica 

deste laudo, ou seja, Valor de Mercado, não podendo servir de base para outras finalidades, pois 

para tanto os critérios de avaliação bem como os valores deverão ser reanalisados. 

 

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

35
76

-4
6.

20
16

.8
.2

6.
05

76
 e

 c
ód

ig
o 

3c
W

kU
ffk

.
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

 L
U

C
A

S
 T

A
D

E
U

 D
E

 C
A

R
V

A
LH

O
 P

O
LI

S
E

LL
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

0/
04

/2
02

4 
às

 0
8:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
R

P
24

70
14

57
88

4 
   

 .

fls. 222



Lucas Poliselli  - Engenheiro civil 

PERÍCIAS E AVALIAÇÕES 

_______________________________________________________________________________________ 

 

5 

 

6. DESCRIÇÃO GERAL DO IMÓVEL  

Com base em vistoria realizada em 06/09/2024 verificou-se tratar de um imóvel residencial 

multifamiliar, apresentando uma residência principal na frente com área de 63m² e uma edícula nos 

fundo com acesso individualizado contendo uma área de 25m² e de topografia plana em cota 

superior ao leito carroçável apresentando leve aclive para a frente, com superfície seca e não 

alagável.  

O estado de conservação do imóvel de modo geral é classificado como é ruim: 

Revestimento externo:  pontos de umidade e acúmulo de bolores no reboco externo e 

desplacamento de reboco na alvenaria. 

Pintura: totalmente deteriorada com perda de pigmentação e capacidade protetiva da 

alvenaria; 

Esquadrias: apresentam avançado estado de corrosão; 

Piso externo: contrapiso rústico com rachaduras com presença de vegetação e bolores; 

Cobertura: telhas quebradas, pontos de abertura e telhas com alto grau de encardimento. 

 

6.1 DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

  

O projeto apresenta conformidade com as premissas construtivas da Prefeitura Municipal de 

São José do Rio Preto/SP, haja vista que as acessões se apresentam regulares perante a Prefeitura 

Municipal. Portanto para fins de avaliação foram consideradas as áreas averbadas na matrícula 

16.603 do 1º O.R.I. 

 

7. DIAGNÓSTICO DE MERCADO  

Para a tipologia de imóvel abordado neste laudo, para venda, pode-se considerar o mercado 

imobiliário como tendo performance Boa, nível de ofertas na região Médio e Boa Liquidez dada a 
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alta demanda por moradias de baixo e médio padrão na região, com tempo médio de absorção pelo 

mercado variado de 06 a 10 meses. 

 

8. METODOLOGIA UTILIZADA  

A metodologia utilizada para obtenção do valor de mercado do terreno foi o Método 

Comparativo Direto de Dados do Mercado, de acordo com NBR 14.653 – Partes 1 e 2, esta 

metodologia avaliatória deve ser fincada em pesquisa de mercado envolvendo, além dos preços 

comercializados e/ou ofertados, as demais características e qualidades que representem influência 

no valor do imóvel avaliando. O tratamento científico utilizado foi baseado em inferência 

estatística, fator este que permitiu o cálculo de estimativa de valor não tendencioso, estabelecendo-

se intervalos de confiança e submetendo os dados a testes de hipóteses. 

 

9. CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO  

9.1 CONSIDERAÇÕES 

O valor total adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado 

imobiliário, através de contatos com corretores, imobiliárias atuantes, proprietários e pessoas afins.  

As normas regulamentadoras afirmam que os dados amostrais devem possuir os seguintes fatores de 

equivalência: 

a) Equivalência de Situação: imóveis semelhantes ao avaliando no município. 

b) Equivalência de Tempo: sempre que possível, os elementos comparativos devem apresentar 

contemporaneidade com a avaliação.  

c) Equivalência de Características: sempre que possível deve ocorrer à semelhança com o imóvel 

objeto da avaliação no que tange à situação, grau de aproveitamento, características físicas, 

adequação ao meio, utilização etc.  

Foram pesquisados 63 (sessenta e três) imóveis no município dentre os quais 62 (sessenta e 

dois) amostras de mercado foram efetivamente utilizadas no modelo matemático para a 

determinação do valor mercadológico do terreno. 
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 O tratamento para alcançar a convicção do valor foi baseado em processo de “Inferência 
Estatística” para a valoração do terreno permitindo o cálculo de estimativa de valor não 

tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confiança e submetendo os dados a testes de hipóteses. 

De acordo com o estabelecido no enquadramento ao item 9.2.1 da NBR 14653/2011 da ABNT, foi 

adotado para o tratamento estatístico das amostras e estimativas as seguintes variáveis explicativas: 

 

V1 = Área Total do Terreno (m²) = variável numérica quantitativa em m² 

 Definição: À medida que aumenta a área do terreno seu valor unitário reduz. 

Variação Amostral de 149,73 m² a 427,00 m². 

 

V2 = Área Construída= Quantitativa 

Definição: quanto maior a área construída menor seu custo unitário 

Variação Amostral: 40,00m² a 270,00m²  

 

V3 = Padrão Construtivo= Qualitativa  

Definição: Atribui se uma escala de valor indo de 1 a 3 sendo 3 o melhor padrão construtivo 

presente na pesquisa imobiliária realizada. 

Variação Amostral de 1 a 3 

 

V4 = Idade Aparente = Qualitativa  

Definição: Baseado nas fotos dos imóveis pesquisados atribuímos um valor aproximado para sua 

idade aparente. 

Variação Amostral de 0 a 20 anos. 
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V5 = Indice Fiscal = Qualitativa  

Definição: utilizando a Planta Genérica de Valores do município classificamos os bairros. 

Variação Amostral de 191,06 a 549,50 

 

V6 = Valor Unitário (R$) = variável dependente do modelo 

 Valor/m²: é o elemento procurado, a incógnita da avaliação, é a variável que recebe influência das 

demais, razão pela qual é denominada variável dependente, sendo as outras chamadas variáveis 

independentes. Amplitude da amostra aproveitada: 

Variação amostral de R$1.260,00/m² a R$5.416,66/m² 

 

10. RESULTADOS DA INFERÊNCIA  

 

Com base nos dados referentes ao imóvel avaliando e a equação estimativa determinada em 

detrimento dos requisitos da NBR 14653 apresentada no item anterior, com o intervalo de confiança 

em 80 % foram obtidos os seguintes resultados para o imóvel: 

 

Tabela 12 – Atributos de entrada do imóvel  
 

Área do Terreno(m²) 253,00 

Área Construída   88,00 

Padrão Construtivo 1 

Idade Aparente 20 

Indice Fiscal 312,48 
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Tabela 13 – Resultados do valor total do imóvel avaliando para o nível de 80% para seu intervalo de confiança. 

 Valor Total 

Valor Máximo R$ 239.135,58 (+19,68%) 

Valor Médio R$ 199.805,60 

Valor Mínimo R$ 166.944,11 (-16,45%) 

 
 
11. CLASSIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  

 

Para a precisão do valor do imóvel este laudo foi enquadrado no grau II. Quanto à 

fundamentação, de acordo com a NBR14653-2 foi verificada se enquadrando no grau II, como pode 

ser verificado a seguir: 

 

 

 

 

M AX

M ÍN

M AX

M ÍN

Amplitude do intervalo de confiança 36,13%

GRAU DE PRECISÃO GRAU II

Valor central estimado no modelo de regressão 199.805,60

Valores do intervalo de confiança
239.135,58

166.944,11

Desvios relativos do Intervalo de confiança
19,68%

-16,45%

(para um intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa)
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             Figura 6 – Quadro descritivo sobre o grau de fundamentação da avaliação. 

 
Item 

Descrição 
Grau Pontos 

obtidos 
III II I 

1 
Caracterização do imóvel 

avaliando 

Completa quanto a todas 

as variáveis analisadas 

Completa quanto às 

variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 

paradigma 
3 

2 
Quantidade mínima de dados 

de mercado, efetivamente 

utilizados 

6 (k+1), onde k é o número 

de variáveis  

independentes 

4 (k+1), onde k é o número 

de variáveis  

independentes 

3 (k+1), onde k é o número 

de variáveis  

independentes 

2 

3 
Identificação dos dados de 

mercado 

Apresentação de 

informações relativas a 

todos os dados e variáveis 

analisados na modelagem, 

com foto e características 

observadas pelo autor do 

laudo 

Apresentação de 

informações relativas a 

todos os dados e variáveis 

analisados na modelagem 

Apresentação de 

informações relativas aos 

dados e variáveis 

efetivamente utilizados no 

modelo 

2 

4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para apenas uma 

variável, desde que: a) as 

medidas das características 

do imóvel avaliando não 

sejam superiores a 100% 

do limite amostral 

superior, nem inferiores à 

metade do limite amostral 

inferior, b) o valor 

estimado não ultrapasse 

15% do valor calculado no 

limite da fronteira 

amostral, para a referida 

variável 

Admitida, desde que: 

a)  as medidas das 

características do imóvel 

avaliando não sejam 

superiores a  

100 % do limite amostral 

superior, nem inferiores à 

metade do limite amostral 

inferior 

b)  o valor estimado não 

ultrapasse 20 % do valor 

calculado no limite da 

fronteira amostral, para as 

referidas variáveis, de per 

si e simultaneamente, e em 

módulo  

3 

5 

Nível de significância 

(somatório do valor das duas 

caudas) máximo para a 

rejeição da hipótese nula de 

cada regressor (teste 

bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 

Nível de significância máximo 

admitido para a rejeição da 

hipótese nula do modelo 

através do teste F de 

Snedecor 

1% 2% 5% 3 

      

Graus III II I Soma 

Pontos Mínimos 16 10 6 16 

Itens obrigatórios 
2, 4, 5 e 6 no grau III e 

os demais no mínimo no 

grau II 

2, 4, 5 e 6 no mínimo no 

grau II e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 

grau I 
 

Grau de Fundamentação do Laudo II 
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11. CONCLUSÃO 

 

Todos os imóveis pesquisados no mercado são ofertas de venda, a fim de suprimir 

eventuais descontos praticados em negociações imobiliárias ao fato de que o imóvel está sendo 

avaliado em situação paradigma pois este perito não obteve acesso ao interior da edificação e ao 

seu estado de conservação classificado como ruim conforme a ABNT NBR 14653-2:2011 item 

8.2.1.5 foi utilizado o valor mínimo obtido do modelo matemático. Para tal, o presente laudo 

perante todos os itens expostos e fundamentados conclui que o valor do imóvel avaliando para dia 

10 do abril do ano de 2024 é: 

 

Valor avaliado: 

 

R$ 170.000,00 
 (Cento e Setenta Mil Reais) 

 
                                                                                          São José do Rio Preto, 10 de abril de 2024.  

 

 

Responsável Técnico  
Engº Lucas Tadeu de C. Poliselli 

 CREA: 5069925136  
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ANEXO I – FOTOS DO IMÓVEL 

 

Figura 7 – Fachada 

 

                                                                    Figura 9 – Vista logradouro lado direito 
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Figura 10 – Vista Aérea 

          

Figura 11 – Logradouro lado esquerdo 

Figura 12 – Corredor acesso Edícula 
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Figura 13 – Quintal 

 

 

Figura 14 – Vista aérea 
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Figura 15 – Vista superior 

 

 

Figura 16 – Cobertura 
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ANEXO II – DOCUMENTAÇÃO UTILIZADA 
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ANEXO III – DADOS DA PESQUISA DE MERCADO 
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ANEXO IV – RELATÓRIOS DO MODELO MATEMÁTICO 
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