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LAUDO DE AVALIACAO

1.INTRODUCAO

O presente laudo tem como objetivo determinar o valor de mercado de um

imével no Municipio de Piraju-SP.

Trata-se de um imédvel localizado na cidade de Piraju, no Estado de Séo
Paulo, tendo como benfeitoria uma casa, cercada por muro em toda sua

extensdo com sinais de desocupado por longo periodo de tempo.

A casa apresenta falta de manutencao e sinais de exteriorizacao em sua

totalidade (pintura descascada, forro e telhados danificados, entre outros..)

O terreno possui cota acima da rua, e 0 acesso ao imével avaliado é bom.

2.METODOLOGIA

Este Laudo foi elaborado, atendendo aos principios dos cédigos de Etica
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia,
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e

de acordo com as normas pertinentes da ABNT.

A metodologia para avaliagdo empregada é a de direito comparativo de
dados do mercado. Na aplicacdo do método comparativo, para avaliacdo
de um imével, recomendam a expressa caracterizacdo dos elementos que
contribuem para formag&o do valor ainda assegura a confiabilidade dos
elementos além da necessidade de dispensarmos tais elementos um
tratamento de homogeneizacdo que possibilite conferir aos mesmos,

equivaléncia de situacdo, de caracteristicas e no tempo e financeira.
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4 RESULTADOS
Avaliagcéo do imovel

A quantidade e caracteristicas das amostras pesquisadas para comparagao
influem diretamente na precisdo e avaliacdo, motivo pelo qual a avaliadora
efetuou pesquisa na regido de influéncia do imével avaliado, verificando
ofertas de vendas ou vendas efetuadas, procedendo a homogeneizacéo

adequada para o grupo pesquisado.

Com isso teve de recorrer a corretores e imobilidrias para obter estas
informag¢des do mercado local. Com a finalidade de referéncias uma
amostragem estatistica de elementos comparaveis semelhantes aos
aspectos avaliados, capazes de proporcionar um estudo de inferéncia
estatistica que se aproxime da realidade do mercado local do imével
avaliado, tomando o cuidado de aplicar com bastante correcao os fatores
de homogeneizacao.

Desta forma, permitiu-se a obtencdo de 5(cinco) imdveis com algumas
caracteristicas semelhantes ao avaliado, com as amostragens enumeradas

a sequir:

Elementos referenciais

Terrenos

Amostra 1

Local: Piraju-SP

Area lote: 230,59 m?

Valor: R$ 80.000,00

Valor unitario: R$ 346,94/m2
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Amostra 2

Local: Piraju-SP
Area lote: 125 m?
Valor: R$ 90.000,00

Valor unitario: R$ 720/m2

Amostra 3

Local: Piraju-SP
Area lote: 250 m?
Valor: R$ 120.000,00

Valor unitario: R$ 480/m2

Amostra 4

Local: Piraju-SP
Area lote: 200 m?2
Valor: R$ 60.000,00

Valor unitario: R$ 550 /m2

Amostra 5
Local: Piraju-SP
Area lote: 210 m2

Valor: R$ 110.000,00

Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues

Valor unitario: R$ 523,81/m2
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6. CONCLUSAO

A composigao do valor total do terreno avaliado foi obtida através do método
direito comparativo de dados do mercado, ou seja:

Valor do metro quadrado R$524,15

Evolucéo dos célculos

Formacao de Valores

Estima-se Valor do terrenol = R$209.660,00

Intervalo de confianga de 10% para o valor estimado:
Minimo = R$188.694,00
Maximo = R$230.626,00

Portanto, teremos:
Valor Obtido = R$209.660,00
Valor minimo = R$188.694,00
Valor maximo = R$230.626,00

A avaliagao do imével envolve a analise do estado de conservagéo e a sua
influéncia no valor de mercado. A depreciacdo pode ser de ordem fisica,
funcional, ambiental ou econdémica e é importante considerar todos esses

fatores para uma avaliagéo precisa.
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No caso do imével em questao, € observada a depreciacao fisica (referente
a deterioragcao dos materiais de construgao, pintura, reboco, estrutura,
telhado, forro, piso, esquadrias, em geral); Depreciacdo funcional
(relacionada a inadequacdo do imoével as necessidades atuai) com areas
ineficientes e ma distribuicdo dos comodos; E depreciacdo econémica, que

influencia no valor de mercado do imével.

Conforme permitido pela norma e diante dos célculos acima, a avaliadora

estima o valor do imovel em:

Valor = 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais)
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452
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Amostra 1
Amostra 2
Amostra 3
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Piraju, 16 de junho de 2025

E-mail: eng.mminossi@gmail.com

Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452
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necessarios.
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A disposicdo de Vossa Exceléncia para esclarecimentos que forem julgados



Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues fls. 964
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452

EXCELENTISSIMO(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22 VARA
CIVEL DA COMARCA DE PIRAJU - SP

Processo n® 00056790320118260452

Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues,
Engenheira Civil, devidamente nomeada por Vossa Exceléncia nos autos
da Acdo em epigrafe, vem respeitosamente, apresentar o novo Laudo

Pericial.

Nestes termos,

Espera e pede deferimento.
30 do agosto de 2025

Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
CREA/SP - 507000145
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E-mail: en.mminossi@gmail.com
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452

MANIFESTAGAO A IMPUGNAGAO DO LAUDO PERICIAL

1.INTRODUCAO

O presente laudo tem como objetivo a retificagdo do Laudo apresentado

anteriormente, indicando:

a)

A indicacdo expressa dos enderecos completos e geolocalizagao
dos iméveis utilizados como amostras comparativas, com a devida
comprovagao de que estao localizados na mesma regiao do imével
avaliado;

A juntada de documentacdo oficial e/ou fontes confidveis que
comprovem os dados utilizados na avaliagao, como matricula, IPTU,
anuncios imobiliarios, registros publicos e/ou consulta de sites
especializados, devidamente identificados e datados;

A exclusao de imoveis com caracteristicas incompativeis com o bem
avaliado, especialmente as com a localizacdo, metragem, padrao
construtiva e existéncia ou nao de edificacdo, substituindo por
equivalentes;

Requer-se ainda, a abertura de novo prazo para apresentacao de
impugnacéao ao laudo pericial, coso vossa exceléncia entenda pela
possibilidade de e sua complementacdo, a fim de resguardar o
contraditério e a ampla defesa, e prejuizo de eventual manifestacéo
posterior por parte do peticionario, inclusive quanto a interposicao

de agravo de instrumento, se assim entender necessario.

Telefone: (14) 3351-1967 | (14) 99733-8829 - Rua Coronel Jodo Oliva, 416 - Piraju-SP

E-mail: en.mminossi@gmail.com
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452

2.RESULTADOS

Desta forma, permitiu-se a obtencdo de 5(cinco) imoveis conforme os
pontos solicitados anteriormente detalhados, com as amostragens

enumeradas a seguir:

Amostra 1

Fotos do imovel

£ y -
2 T I

Fonte: Imobiliaria Adailton Imoveis
Data: 19/08/2025

Descricao: Casa, localizada na Rua Jo&o Pedro Dias da Motta, n°64 — Vila

Bergamo
10m de testada
72,13m2 de construcao

200,00m? de terreno

Telefone: (14) 3351-1967 | (14) 99733-8829 - Rua Coronel Jodo Oliva, 416 - Piraju-SP
E-mail: en.mminossi@gmail.com
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452

Garagem coberta e descoberta, sala de estar/tv, copa, cozinha, 2 quartos,
banheiro social, lavanderia coberta, depdsito e éarea de lazer com

churrasqueira.

Valor: R$ 190.000,00

Valor homogeneizado por metro quadrado: R$2423,40/m?

Fotos do imovel
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues fls. 968
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Fotos do imével

Amostra 2

Fotos do imovel
s

Fonte: Imobiliaria Adailton Iméveis

Data: 19/08/2025

Telefone: (14) 3351-1967 | (14) 99733-8829 - Rua Coronel Jodo Oliva, 416 - Piraju-SP
E-mail: en.mminossi@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIRELLA MORAIS MINOSSI ZAINA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 15:16 , sob o nimero WPI1J25700262207

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005679-03.2011.8.26.0452 e cddigo kuX7aHtG.



Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452

Descricao: Casa, localizada na Rua Antonio Bergamo, n?45 — Vila Bergamo
10m de testada

282,85m? de construcao

400,00m? de terreno

Garagem coberta e descoberta, sala de estar/tv, copa, cozinha, 5 quartos
(sendo 1 suite), banheiro social, lavanderia coberta, jardim, varanda,

escritorio e sala de jantar.
Edicula com amplo saldo, quarto, cozinha e banheiro.

Valor: R$ 470.000,00

Valor homogeneizado por metro quadrado: R$1561,96/m?

Fotos do imével
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452

Amostra 3

Fotos do imovel
| ] Z o S i
” .

e
A

Fonte: Imobiliaria Adailton Iméveis

Data: 19/08/2025

Descricao: Casa, localizada na Rua Antonio Bergamo, n®35 — Vila Bergamo
10m de testada

269,01m? de construcao

400,00m? de terreno

Garagem cobert, sala de estar/tv, copa, cozinha, 3 quartos (sendo 1 suite),
banheiro social, lavanderia coberta, jardim, terraco e quintal.

Edicula com sala de estar/tv, lavanderia completa, quarto, cozinha e

banheiro.
Valor: R$ 550.000,00

Valor homogeneizado por metro quadrado: R$1880,97/m?
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452

Fotos do imoével

| Ada

CREC) 26894-)

Amostra 4

carci 268045 Imoveis

Fonte: Imobiliaria Adailton Imdveis

Data: 19/08/2025
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues fls. 974
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Descricao: Sobrado, localizado na Rua Delmiro Fernandes n?185,— Jardim

Ana Maria

10m de testada
125,90m? de construcdo
174,00m? de terreno

Parte de baixo: Garagem coberta para 2 veiculos com portdo basculante
automatizado, sala de estar/tv, jardim de inverno, lavabo, copa, cozinha com
armarios planejados, lavanderia coberta, area de lazer com pia, balcéo e

churrasqueira

Parte de cima: 3 quartos, sendo 12 suite com ar condicionado, banheiro
social.

Valor: R$ 700.000,00

Valor homogeneizado por metro quadrado: R$5448,77/m?

Fotos do imovel
¥
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
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Mirella Morais Minossi Zaina Rodrigues
Engenheira Civil - CREA/SP — 5070001452

Amostra 5

0

Fonte: Imobiliaria Adailton Imdéveis
Data: 19/08/2025

Descrigao: Casa, localizada na Rua Jonas Marques da Silveira, n®72 — Vila

Bergamo

10m de testada
251,18m? de construcao
400,00m? de terreno

Garagem coberta com portao deslizante automatizado, sala de estar/tv com
ar condicionado, banheiro social, 3 quartos (sendo 1 suite), copa, cozinha,
despensa, lavanderia coberta, area de lazer com pia e churrasqueira,
banheiro e quintal.

Edicula: Sala de estar/TV, suite, copa/cozinha, lavanderia coberta.
Valor: R$ 520.000,00
Valor homogeneizado por metro quadrado: R$2028,82/m?
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Fotos do imével
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Regiao das amostras e do imovel avaliado:
3.REGISTRO FOTOGRAFICO
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4. CONCLUSAO

Evolugcéo dos calculos
Amostra 1
R$2423,40/m?
Amostra 2
R$1561,96/m?
Amostra 3
R$1880,97/m?
Amostra 4
R$5448,77/m?
Amostra 5

R$2028,82/m?

Valor médio: R$2668,78/m?

A avaliagcao do imdével envolve a anélise do estado de conservacao e a
sua influéncia no valor de mercado. A depreciacao pode ser de ordem
fisica, funcional, ambiental ou econémica e é importante considerar

todos esses fatores para uma avaliacao precisa.

No caso do imdével em questdao, é observada a depreciacao fisica
(referente a deterioracao dos materiais de construcao, pintura, reboco,
estrutura, telhado, forro, piso, esquadrias, em geral); Depreciacao
funcional (relacionada a inadequacao do imével as necessidades
atuai) com areas ineficientes e ma distribuicao dos comodos; E
depreciacdao econdémica, que influencia no valor de mercado do
imovel.
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Conforme permitido pela norma e diante dos calculos acima, a avaliadora

estima o coeficiente de depreciacao em 54%

Formacao de Valores

Estima-se Valor do imével = R$216.171,50

Intervalo de confianca de 10% para o valor estimado:
Minimo = R$194.554,40
Méaximo = R$237.778,70

Portanto, teremos:
Valor Obtido = R$216.171,50
Valor minimo = R$194.554,40
Valor maximo = R$237.778,70

A avaliagdo do imovel é um estudo técnico realizado para determinar o valor
de mercado do bem imobiliario em um determinado momento. Como
mencionado na conclusao deste Laudo é influenciado por varios fatores
além das condi¢cées do mercado imobiliario da regido. O presente Laudo
fornece uma base objetiva para tomadas de decisdes financeiras e legais,
como venda, compra, garantia em empréstimos, inventarios, seguros entre

outros.

Conforme permitido pela norma e diante dos calculos acima, a avaliadora

mantém e estima o valor do imdvel em:

Valor = 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais)

Telefone: (14) 3351-1967 | (14) 99733-8829 - Rua Coronel Jodo Oliva, 416 - Piraju-SP
E-mail: en.mminossi@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIRELLA MORAIS MINOSSI ZAINA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 15:16 , sob o nimero WPI1J25700262207

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005679-03.2011.8.26.0452 e codigo kuX7aHtG.



"O1He/ XN 0B1P0d 8 Z570°92'8' TT0Z S0-6.95000 0SSa20.4d 0 aW.oUl ‘op’ojusWndodelouaIauoIge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fess//:sdny auis 0 8ssaoe ‘[eulblio o 1LIaJuod eied
10229200.SZC1dM 0J3WNU 0 qos * 9T:GT Se GZ02/80/TE Wa 0pejooojold ‘oned 0eS ap 0pels3 op BINSNL 8p [eungll 8 SINDIHAOY YNIVZ ISSONIN SIVHOW YT13dIN Jod siuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidgd 9 0juswinoop 81s3

fls. 970

Piraju, 30 de agosto de 2025
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pe

necessarios.
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 220.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Junho/2025 a Janeiro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 214 dias 1,015694
Percentual correspondente 214 dias 1,569387 %
Valor corrigido para 01/01/2026 =) R$ 223.452,65
Sub Total =) R$ 223.452,65

Valor total &) R$ 223.452,65
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