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 INTRODUÇÃO 

Visa o presente Parecer, atendendo a solicitação do Juízo da segunda Vara Civil da 
Comarca de Lins S.P , nos autos de nº 0003703-06.2024.8.26-0322,  avaliar imóvel 
urbano. 

PRELIMINARMENTE 

Este perito somente faz avaliações imobiliárias urbanas e rurais, quanto a camionete, 
obtive informações que a mesma está com o motor fundido e precisa ser avaliada por uma 
oficina mecânica especializada para uma avaliação precisa e correta. 

Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica atende a todos os requisitos 
da Lei 6.530/78 que regulamenta a profissão de Corretores de Imóveis e a Resolução 
1.066/2007 do COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis. 

A avaliação tem como base os critérios mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT – 
NBR 14.653 – Avaliação de Imóvel Urbano. 

 

 OBJETIVO 

O objetivo do presente Parecer é avaliar os imóveis para fins de determinação de valor de 
mercado e valor de aluguel . 

 

                   IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 01 
 

Matrícula: 30.197 – Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Lins S.P 

Lote de terreno subordinado ao  nº 01, da quadra nº W. Nesta cidade, com a área total de  
235,62 m2, com 2,00 m de frente e quem desta via olha para o imovel do lado direito segue 
em curva 14,14 metros, seguindo em reta de 14,00 e do lado esquerdo mede 23,00 e nos 
fundos mede 11,00, situado na Rua Voluntario João Batista de Araujo esquina com a Rua 
Jovira Rolim Sodré 

 

01. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

Terreno plano de esquina com leve descaída para os fundos,  com 235,62 m2, todo murado 
e cercado por outras residências por todos os lados em bairro residencial de classe média, 
servido por todas as benfeitorias necessárias . 

 

02. VISTORIA 

Vistoria realizada no dia 14/04/2025 as 10:00, não encontrando ninguém no imovel, 
voltando novamente no dia seguinte no mesmo horário e novamente encontrei o imovel 
fechado e trancado, motivo da perícia ser realizada sem adentrar ao imovel, foi utilizado 
algumas fotos do interior do terreno  e o tipo da construção foi analisada por vistoria 
externa.  Na matrícula não consta construção averbada,  existe uma construção de 
aproximados 50 metros quadrados classificada como R1-B ; significado sinduscom 
Residência Familiar de padrão baixo , tipo econômica com cômodos menores, foi 
deduzido do preço total os custos aproximados da averbação da construção. 
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03. METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

Para a avaliação do imóvel o Perito buscou informações traves do método evolutivo do 
CUB-sinduscon e procurou comparar  com outros imóveis na região, com as mesmas 
características,  

 

04. ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

Dados históricos e econômicos do bairro ou da cidade.  

05. DETERMINAÇÃO DO VALOR DA AVALIAÇÃO 

A pesquisa indicou as seguintes amostras: 

 
IMOVEIS PARADGMAS 

TERRENO CONSTRUÇÃO VALOR MÉDIA CONSULTAS FONE CRECI 
138 sem 50.000,00  ALIANÇA IMO 0000-0000 00.000 

138 sem 55.000,00  ALIANÇA IMO 0000-0000 00.000 

138 60 50.000,00  REMATE IMOV 0000-0000 00.000 

138 58 190.000,00  ALIANÇA IMO   

       

       

       

       

       

       

     
     

 

09. CONCLUSÃO 

É do entender deste Corretor de Imóveis / Perito Avaliador que o Parecer 

sobre o Valor de Mercado importa nesta data nos valores abaixo: 

Valor da avaliação do terreno: R$ 90.821,26 (Noventa e um mil, 

oitocentos e vinte e um Reais e vinte e seis centavos) 

Valor da avaliação da edificação : R$ 43.019,54 (planilha anexa) 

Custos de regularização da obra: R$ (3.000,00) 
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VALOR FINAL DA AVALIAÇÃO : R$ 130.840,80    ( CENTO E 

TRINTA MIL, OITOCENTOS E QUARENTA REAIS E OITENTA E  

CENTAVOS) 

 

VALOR ARREDONDADO E FINAL: 130.000,00 (cento e 

trinta mil Reais) 

 

 Valor para aluguel do imovel  

(percentual de 0,50 % do valor imovel) : 130.000,00 x 0,50 : R$ 650,00 

VALOR ARREDONDADO E FINAL : R$ 650,00 

(Seiscentos  e cinquenta Reais mensais) 

 

AVALIAÇÃO DO IMOVEL II 

 

01. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 02 

Matrícula: 39.105 – Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Lins S.P 

Lote de terreno subordinado ao  nº 18, da quadra nº A, na cidade de Guaiçara S.P, com a 
área total de  450,00 m2,  sendo  10,00 m de frente e quem desta via olha para o imovel do 
lado direito 45,00metros, do esquerdo mede 45,00 e nos fundos mede 10,00, situado na 
Rua 01 (um) no condomínio Paraiso Dourado.  

 

04. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

Terreno plano com leve descaída para a frente,  com 450,00 m2,  cercado no seu lado 
direito por  alambrado e na frente, fundos e lado esquerdo por cerca de arame farpado, 
sem edificações.  Residencial de classe média, servido por todas as benfeitorias 
necessárias, imovel situado a aproximados 1.500 metros da margem do rio Dourado, local 
específico para construção de ranchos de lazer. 

 

05. VISTORIA 

Vistoria realizada no dia 14/04/2025 as 10:00, não encontrando ninguém no imovel, 
voltando novamente no dia 22/04 no mesmo horário quando o imovel foi mostrado pelo 
proprietário.  Na matrícula não consta construção averbada,  existe uma construção de 
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aproximados 50 metros quadrados classificada como R1-B ; significado sinduscom 
Residência Familiar de padrão baixo , tipo econômica com cômodos menores, foi 
deduzido do preço total os custos aproximados da averbação da construção. 

 

06. METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

Para a avaliação do imóvel o Perito buscou informações através do método comparativo 
e procurou comparar  com outros imóveis na região, com as mesmas características,  

 

07. ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

Dados históricos e econômicos do bairro ou da cidade, principalmente a Imobiliária MM 
Imobiliária e Loteamentos, responsável pela maioria das vendas no local. 

 

08. CONCLUSÃO 

É do entender deste Corretor de Imóveis / Perito Avaliador que o Parecer 

sobre o Valor de Mercado importa nesta data nos valores abaixo: 

Valor da avaliação do terreno: R$ 140,00 (cento e quarenta Reais) o 

metro quadrado de área. 

140,00 x 450 m² : 63.000,00 ( Sessenta e três mil Reais) 

 

VALOR ARREDONDADO E FINAL: 65.000,00 (Sessenta e  

cinco mil Reais) 

 

 

 

QUESITOS 

 

a) Qual a metodologia utilizada para a avaliação dos imóveis? 
R: No imovel 01 fui utilizado para o terreno a método de comparação de preços 
de mercado e para edificação foi utilizado o método benfeitoria pelo sinduscom. 
 
b) Há imóveis similares na mesma região sendo vendidos atualmente? Qual 
a faixa de preço? 
R: as respostas estão no laudo 
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c) Os imóveis possuem benfeitorias? Em caso positivo, qual a data de 
construção e estado de conservação? 
R; No caso do imovel 1 a data de construção se aproxima de 20 anos. 
 
d) Existem restrições urbanísticas ou ambientais que possam impactar a 
avaliação? 
R; sem conhecimento 
 
e) O imóvel está regularizado perante o Cartório de Registro de Imóveis? Há 

pendências que possam desvalorizar o bem? 

R: No caso do imovel 1 somente o terreno esta regularizado a edificação não esta 

averbada. 

2. Sobre a ocupação e uso dos imóveis: 
a) Desde quando o executado reside no imóvel? 
R: aproximado 20 anos. 
 
b) Há indícios de que a exequente tenha manifestado interesse na ocupação 
do imóvel antes do ajuizamento da ação? 
R: sem resposta  
 
c) O executado realizou benfeitorias que valorizaram o imóvel? Quais e em 
que período? 
R: Não tive esta informação. 
 
d) Qual o impacto dessas benfeitorias no valor do imóvel? 
R: sem resposta. 
 
3. Sobre o arbitramento dos aluguéis: 
a) Qual o valor de mercado do aluguel para imóveis similares na mesma 
localidade? 
R: O arbitramento de aluguel foi realizado por retorno diante do valor do 
imovel. 
 
b) O valor do aluguel sugerido considera as condições reais do imóvel? 
R: sim. 
 
c) O imóvel necessita de reparos que impactem no valor de locação? 
R: sim. 
 
d) O imóvel esteve disponível para uso da exequente? Há provas de que ela 
tentou usufruí-lo e foi impedida? 
R: Sem resposta. 
 
4. Sobre débitos e encargos do imóvel: 
a) O executado arcou integralmente com os impostos (IPTU) e taxas 
condominiais? Qual o montante pago desde a separação? 
R: Não tenho esta informação. 
 
b) Há débitos pendentes sobre o imóvel que possam impactar sua alienação 
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judicial? 
R: Não tenho esta informação. 
 
5. Sobre o veículo Ford Ranger: 
a) O veículo encontra-se em condições de uso? Qual o estado de conservação 
e eventual desvalorização por desgaste? 
R: Este perito somente faz avaliações imobiliárias. 
 
b) Há débitos ou restrições financeiras sobre o veículo? 
R: Não tenho esta informação. 
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