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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA 
CÍVEL DA COMARCA DE LINS/SP 
 
PROCESSO N°:  0002787-69.2024.8.26.0322 
 
CLASSE - ASSUNTO:  CUMPRIMENTO DE SENTENÇA - CONDOMÍNIO 

 
REQUERENTE: LUIZA CARDOSO E OUTROS 

 
REQUERIDA:  WALDEMAR CARDOSO E OUTROS 
 
 
 
 
                  FERNANDO LONGO TALAVERA, engenheiro civil, inscrito no 

CREA/SP sob o n° 5060906277, PERITO nomeado pelo Juízo nos autos supracitados, 

tendo concluído os estudos, diligências e vistorias, vem, mui respeitosamente, à 

presença de Vossa Excelência, apresentar os resultados e conclusões de seu trabalho 

através do Laudo Pericial, cuja juntada se requer. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lins, 13 de fevereiro de 2025 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

FERNANDO LONGO TALAVERA 
Engenheiro Civil 

CREA-SP 506090277 
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LAUDO PERICIAL 
 
1- IDENTIFICAÇÃO 
 

 

Processo: 0002787-69.2024.8.26.0438 

  

Classe - Assunto: Cumprimento de Sentença - Condomínio 

 

Requerente: Luiza Cardoso e outros 

 

Requerido: Waldemar Cardoso e outros 

 

Local: Lins - SP 

 

Data da Vistoria Pericial: 07 de fevereiro de 2025 

 
 

2- OBJETIVO DA PERÍCIA 
 
 
A realização da perícia tem por objetivo avaliar o valor de mercado do imóvel, 

embasado pela ABNT - NBR 14.653 - Avaliação de Bens - Parte 1 (Procedimentos 
Gerais) e  Parte 2 (Avaliação de Imóveis Urbanos),  sito à avenida Nicolau Zarvos, 

número 1689,  no município de Lins - SP. 

 

 

3- ASSISTENTES TÉCNICOS 
 
Não houve indicação de assistente técnico de nenhuma das partes. 

 

 
 
4- PRESENTES NA VISITA TÉCNICA DA PERÍCIA: 
 
Vanessa Boldarini de Godoy - Advogada Requerente 

 

Manoel Fernandes de Godoy - Assistente Técnico  Requerente 

 
 
5- OBJETO DA PERÍCIA 
 
Imóvel localizado na avenida Nicolau Zarvos, número 1689, no município de Lins - SP. 
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6- CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
O imóvel objeto desta perícia está  em área urbana de localização em bairro 
residencial e comercial, em avenida, com toda infraestrutura, ou seja, guias, 
sarjetas, calçada, em rua pavimentada, rede elétrica, iluminação, esgoto, água, 
rede de telefonia e de internet. 
Localizado próximo ao centro da cidade. 
Seu terreno é de 675,50 metros quadrados, sendo demonstrado em croqui, em uma 
poligonal  assimétrica. É composto de uma área para residência 83,25 metros 
quadrados, sem condições de uso, pois a mesma encontra-se comprometida 
estruturalmente.  
A edificação do imóvel está comprometida estruturalmente, trata-se de uma 
edificação de mais de 50 anos de construção, sem manutenção preventiva realizada 
neste período. Sua vida útil está no limite, com problemas acentuados no seu 
sistema de cobertura, com evidentes sinais de colapso eminente e as paredes 
apresentam rachaduras estruturais. 
Isto posto,  a edificação não será incluída para avaliação do imóvel, constando 
neste laudo apenas a avaliação do terreno. 
O terreno avaliado possui topografia plana, sem interferências, localizado 
frontalmente para a avenida Nicolau Zarvos, suas características geométricas 
foram fornecidas à esta perícia pelo assistente técnico e advogada da requerente no 
momento d vistoria pericial e estão demonstradas no CROQUI - ÁREAS DO 
IMÓVEL- REPRESENTAÇÃO SIMPLIFICADA (Item 10 deste Laudo).  
De acordo com folha 06 dos autos, o imóvel possui matrícula nº 45.688 do Registro 
de Imóveis da Comarca de Lins e está cadastrado com o Código do Imóvel 03-165-
003-000, onde consta que o terreno possui 675,50 m² e área edificada de 83,25 m². 
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7- RELATÓRIO FOTOGRÁFICO: 
 
 
 
Imagem 01 - Vista da Localização do imóvel - Imagem extraída do Google Earth. 
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Imagem 02 - Vista parcial da fachada do imóvel - Rachaduras Estruturais. 
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Imagem 03 - Vista parcial da fachada da residência - Cobertura danificada. 

 

 
Imagem 04 - Vista da residência do imóvel. 
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Imagem 05 - Vista da residência que integra o imóvel  

 

 

Imagem 06 - Vista da entrada do terreno. 
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Imagem 07 - Vista do terreno do imóvel. 
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Imagem 08 -  Vista parcial do terreno. 
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8- QUESITOS DO REQUERENTE  
 
 
Não houve apresentação de quesitos pelo requerente. 

 

 

 
 
9- QUESITOS DO REQUERIDO  
 
Não houve apresentação de quesitos pelo requerido. 
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10 - CROQUI - ÁREAS DO IMÓVEL- REPRESENTAÇÃO SIMPLIFICADA. 
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11 - RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO TERRENO - MÉTODO COMPARATIVO 
DIRETO - NBR -- 14653 e NORMA IBAPE. 

 
11.1 - COLETA DE DADOS  
 
11.1.2 - AMOSTRAS 
 
>Amostra 01 - Aliança Imóveis - VALOR R$ 124.000,00 - 165,00 m² 

 

 

>Amostra 02 Aliança Imóveis  - VALOR R$ 235.000,00 - 460,00 m² 
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>Amostra 03 - Lopes Condessa - VALOR R$ 330.000,00 - 800 m² 

 

 

>Amostra 04 -  Remate Imóveis - VALOR R$ 495.000,00 - 730 m² 
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>Amostra 05 - Primal Imóveis - VALOR R$ 450.000,00 - 980 m² 
 

 

>Amostra 06 - Remate Imóveis - VALOR R$ 280.000,00 - 400 m² 
 

 

 

 

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

 0
00

27
87

-6
9.

20
24

.8
.2

6.
03

22
 e

 c
ód

ig
o 

w
3a

JH
qq

M
.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 L

O
N

G
O

 T
A

LA
V

E
R

A
 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

3/
02

/2
02

5 
às

 1
1:

05
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LI
S

25
70

01
01

77
7 

   
 .

fls. 101



FERNANDO LONGO TALAVERA – Eng. Civil CREA SP 

5060906277 

 

Laudo Pericial - Processo: 0002787-69.2024.8.26.0438 Página 16 

 

 

11.2 - TRATAMENTO POR FATORES  - TERRENO 

 
11.2.1 - Homogeneização de Dados 
 

Antes do início da Análise Exploratória dos Dados é necessário a homogeneização 

dos estados de conservação do imóvel avaliado com os das amostras para determinação 

do fator a ser considerado na análise dos dados. 

 

 

 

 

  

    Utilizado também o fator oferta, com desconto aplicável de 10%, entre as amostras 

colhidas e consideradas, conforme preconizado em 10.1 da Norma de Avaliação 
IBAPE, para imóveis urbanos. 

 

FATOR APLICÁVEL = 0,90 
 
 
- Tratamento de Fatores 
 
 

Homogeneização de Dados  
Antes do início da Análise Exploratória dos Dados é necessário a homogeneização 

dos estados de conservação do imóvel avaliado com os imóveis das amostras para 

determinação do fator a ser considerado na análise dos dados. 

Por se tratar de avaliação de terreno, o fator aplicável é de razão 1,00. 
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11.2.2 - Desvio Padrão - Terreno 

 

 

 

11.2.3 - Campo de arbítrio 

 

 

 

11.2.4 - VALOR ESTIMADO DO TERRENO 

 

VALOR ESTIMADO DO TERRENO:  R$ 356.000,00 
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    12- CONCLUSÃO 
 
Após levantamento de todos os dados comparativos e lapidação dos dados 
analisados, apresentamos o valor estimado do imóvel periciado: 
 
 
VALOR ESTIMADO: R$ 356.000,00 
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13 - TERMO DE PRESENÇA NA VISTORIA: 
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14- TERMO DE ENCERRAMENTO 
 
 
No intuito de  ter cumprido com a digna tarefa que Vossa Excelência nos honrou 

nomear, encerra-se o presente laudo contendo 20 (vinte) folhas de texto, inclusos  

levantamento fotográfico e  anexos, esta por mim assinada, requerendo sua juntada aos 

autos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nestes termos, pede deferimento. 

 

 

 Lins, 13 de fevereiro de 2025. 

 

  

 

 

 

 
 
 

FERNANDO LONGO TALAVERA 
Engenheiro Civil 

CREA-SP 5060906277 
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