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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA CIVIL DE PRES. PRUDENTE  SP 

 
 

 
                                              

 

 

                                    José Jatil de Lazaro Junior avaliador nomeado nos autos do  

PROCESSO nº 3004230-92.2013.8.26.0482, tendo como requerente, Valéria de 

Freitas Silva e como requerido Pérsio Batista Menezes  em trâmite por esse E. Juízo 

e respectivo cartório, vem respeitosamente à presença de Vossa Excelência 

apresentar o laudo de avaliação que segue em anexo, composto de 13 (treze) laudas 

digitadas somente no anverso. 

                     Outrossim, requeiro que seja oficiado a Defensoria Pública 

levantamento de meus horários.  

      

 

 

                         N. termos, 

 

                         P.  Deferimento. 

 
 
 

Presidente Prudente – SP, 04 de Junho de 2025. 
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1 – SOLICITANTE 
 

MM. Juiz de Direito da 2ª Vara Civil de Presidente Prudente, nos autos do Processo nº 
3004230-92.2013.8.26.0482 onde figura como requerente Valéria de Freitas Silva e 
como requerido Pérsio Batista de  Menezes .  
 
 

2 – IDENTIFICAÇÃO E LOCALIZAÇÃO DO I.A. 
 
 

 
 

         
3 – ENDEREÇO DO I.A. 

 
RUA JOSÉ BONGIOVANI, 508 

VILA LIBERDADE 

PRESIDENTE PRUDENTE – SP 

  
4 – OBJETIVO 

 
O presente trabalho tem por objetivo determinar o valor de mercado do 

imóvel para os fins a que se destina 
 

 
5 – LAUDO DE AVALIAÇÃO N° 001/06/2025 
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6 – DA COMPETÊNCIA  
 
6.1 – DA LEI FEDERAL 6.530/78 

 
“Artigo 1º - o exercício da profissão de Corretor de Imóveis, no território nacional é regido pelo 
disposto na Lei Federal n. 6.530/78”. 

 
Este Laudo de Avaliação foi elaborado de conformidade com o disposto no artigo 

3º da Lei Federal n. 6.530 de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978) a seguir transcrito: 
 

“Artigo 3º - compete ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na compra, venda, permuta e 
locação de imóveis, podendo ainda, “opinar quanto à comercialização e ou locação imobiliária”. 
 
Atende ainda o presente trabalho às Resoluções do Conselho Federal de 

Corretores de Imóveis (Cofeci) n.º 957 de 22 de maio de 2006, publicada no Diário Oficial da 
União aos 26/06/2006 e n.º 1.066 de 22 de novembro de 2.007, publicada no Diário Oficial da 
União aos 29 de novembro de 2.007, as quais dispõem sobre a competência do Corretor de 
Imóveis para elaboração de Laudo de Avaliação e Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e 
também regulamentam como concluir este mister. 

 
 

6.2 – DA ABNT/NBR 14.653 
 

A ABNT/NBR 14.653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral 
“avaliação de bens”. 

Parte 1 – Procedimentos gerais, 
Parte 2 – Imóveis urbanos; 
Parte 3 – Imóveis rurais; 
Parte 4 – Empreendimentos; 
Parte 5 – Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 
Parte 6 – Recursos naturais e ambientais e 
Parte 7 – Patrimônio histórico. 
 
A primeira parte da NBR 14.653 norteia o trabalho de avaliação, indicando os 

procedimentos gerais para as demais partes e somente será utilizável em conjunto. 
 

7 – ABREVIATURAS  
 
 

IA – Imóvel avaliando 
CRECI-SP – Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São Paulo 
ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 
NBR – Normas Brasileiras 
M² - metro quadrado 
IPTU – Imposto predial, territorial e urbano. 
ZR3 – Zona Residencial de Alta Densidade Populacional de Ocupação Horizontal e Vertical. 
ZCS2 – Zona de Comércio e Serviço de Eixos Viários de Ocupação Horizontal e Vertical.  
 
 

8 – PRELIMINARES / VISTORIA 
 

8.1 – A requerimento do solicitante, o objeto do presente constitui 
apresentação de Laudo de Avaliação acerca do valor de mercado da área e todas as 
edificações   

 
8.2 – Vistoria do I.A. – dia 03/06/2025 as :10:00 horas, acompanhado 

pelo Sr. Pérsio Batista Menezes. 
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9 – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO ONDE INSERIDO O I.A. 
 

   
                9.1 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

Área  dotada de todos os melhoramentos públicos convencionais  tais como: 
                            Energia elétrica pública  e domiciliar , água encanada  e 
esgoto, guias e sarjetas, pavimentação asfaltica , telefone ,  coleta de lixo, 
classificada como BOA. 

 
9.2 – ZONEAMENTO 

ZR3 /ZCS2 
 

10 – DESCRIÇÃO DO I.A. COM FOTOS 
 

 
TERRENO 
 

Um terreno urbano, solo bom e firme, topografia em declive, de formato regular, 
composto pelo Lote “05” da Quadra “04” do loteamento denominado Vila Liberdade 
nesta cidade e comarca de Presidente Prudente – SP, com as seguintes medidas e 
confrontações; pela frente divide em sua integridade com a Rua José Bongiovani 
onde mede 10,00 m (dez metros), de um lado divide com lote numero “04” por 
onde mede 40,00 m (quarenta metros),  de outro lado divide com o lote numero 
“06”  por onde mede 40,00 (quarenta metros) e finalmente pelos fundos divide com 
o lote numero “10” por  onde mede 10,00 m (dez metros), totalizando uma área de 
400,00 m² (quatrocentos metros quadrados), objeto da matricula numero 34.224 
do Segundo Cartório de Registro de Imóveis de Presidente Prudente - SP.  
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CONSTRUÇÕES 
 
Rua José Bongiovani, 508– Cadastro Municipal Numero 168040003 
 
Um salão comercial com sala de espera, consultório dentário e banheiro 
totalizando 64,34 m² de construção em bom estado de conservação. 
 

      
  

 
Rua José Bongiovani, 508 Fds. – Cadastro Municipal Numero 168040001 
 
Um prédio residencial de alvenaria totalizando 117,84 m² de construção em 
regular estado de conservação, o imóvel esta alugado e não foi possível a vistoria 
interna e  por informação do Sr. Pérsio não houve nenhuma alteração após a ultima 
vistoria neste caso as fotos internas são da vistoria anterior.  
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Rua José Bongiovani, 508 Fds. A  – Cadastro Municipal Numero 168040002 
 
 
Um apartamento residencial de alvenaria localizado no pavimento superior 
totalizando 92,45 m² de construção em regular estado de conservação, o imóvel 
esta alugado e não foi possível a vistoria interna e por informação do Sr. Pérsio não 
houve nenhuma alteração após a última vistoria neste caso as fotos internas são da 
vistoria anterior.  
 
 
 

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

 3
00

42
30

-9
2.

20
13

.8
.2

6.
04

82
 e

 c
ód

ig
o 

N
ay

D
I0

IB
.

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
 J

O
S

E
 J

A
TI

L 
D

E
 L

A
ZA

R
O

 J
U

N
IO

R
 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
 0

4/
06

/2
02

5 
às

 1
1:

01
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
P

E
25

70
14

35
75

0 
   

 .

fls. 655



LAUDO DE AVALIAÇÃO Nos termos da Norma ABNT – NBR 14.653 e Lei 6.530/1978) 
 

Laudo de Avaliação  n°   001-/06/2025 
Elaborado por:  José Jatil de Lázaro junior 

 CRECI-SP N° 52.573- F - Página 7 de 14 
 

  
 

    
                 

 
11 – DOCUMENTOS DO IMÓVEL 

 
11.1 – Matricula número 34.224 do Segundo Cartório de Registro de Imóveis da 
Comarca de Presidente Prudente SP (nos autos do processo fls. 576/583) 
11.2 - Certidões Positivas com débitos da Prefeitura Municipal de Presidente Prudente 
– SP (em anexo I)   

12 – METODOLOGIA APLICADA 
 

                               O método utilizado para a avaliação, foi o Método Comparativo (terreno) 
e Método de Custos (construção). 
                                Método Comparativo, é aquele em que o valor do imóvel ou de suas 
partes constitutivas é obtido através de comparações de dados de mercado relativos 
a outros imóveis com características similares.            
                
                                Método de Custos, é aquele em que o valor das benfeitorias resulta 
de orçamento sumário ou detalhado da composição dos custos, será utilizado como 
base o valor  dos custos unitário básicos de Edificações CUB SIDUSCON SP, com as 
devidas depreciações de ordem física e funcional. 
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ELEMENTOS COMPARATIVOS TERRENO 
 
 
1 – IMOBILIARIA SISTEMA 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2 – IMOBILIARIA SISTEMA 
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3 – MELL IMÓVEIS 
 

 
 
 
4 –  MELL IMÓVEIS 
 

 
 
5 – MELL IMÓVEIS 
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PLANILHA DE HOGENEIZAÇÃO 
 
 

 

 
 

  
Construção : Será utilizado como base o valor unitário de construção com as devidas 
depreciações de ordem física e funcional. 
                                 
Fator de depreciação   
 
 
Depreciação é a perda de valor sofrida por um bem, utilizaremos o método da linha 
reta que é a função da idade do bem com variação uniforme ao longo da vida útil, no 
caso de imóveis, é dado pela fórmula.  
 
Vx = (  0,20  + 0,80 . n-x / n ) . Vn 
Vx – valor que se quer determinar 
0,20 – valor residual  
0,80  - parte do valor a ser depreciado 
n – idade útil provável do imóvel 
x – idade aparente  na época da avaliação 
Vn – valor m2 novo  
 

 
Rua José Bongiovani, 508– Cadastro Municipal Numero 168040003 
  
 Vx = ( 0,20 + 0,80 . ( 100 -35 )/100 ).  R$ 2.060,09 
 Vx = 0,20+(0,80 . 0,65). R$ 2.060,09  
 Vx = 0,20 + 0,52 . R$ 2.060,09 
 Vx = 0,72 x R$ 2.060,09 
 Vx = R$ 1.483,26 valor unitário para o metro quadrado da construção. 
 64,34 m² X  R$ 1.483,26  = R$ 95.432,95 
 
 

(1) - Fator Oferta (2) - Fator Transposição

(3) - Fator de Área (4)  - Fator Topografia

(5) - Fator Zoneamento (6) - Fator Testada

 Cálculo do Valor de Avaliação:
Área m2 Valor do m2 VALOR TOTAL

Amostra Área Valor Dados Iniciais Fo Ft
(1) (2) (6) R$/m2

Fz Fte Homogeneização
(5)

Fa Fto

1 400,00 400.000,00 1.000,00

(4)(3)(m2) (R$) R$/m2

1,15 1,001,07

0,90 1,05 1,00 0,95

1,00 870,142 0,90

1,10 1,00 987,53

700,00 500.000,00 714,29 1,10

350,00 280.000,00 800,00 0,90 1,15 1,00

300,00 250.000,00 833,33 1,00 827,640,96 0,95

0,98 1,10 1,00 892,58

5 700,00 700.000,00 1.000,00

1,100,90 1,10

4

3

1,10 1,00 1.112,27

MEDIA DA AMOSTRA 938,03R$           
0,90 1,05 1,07 1,00

R$ 938,03 375.212,26
VALOR DO TERRENO R$ 375.212,26

400,00
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Rua José Bongiovani, 508 Fds. – Cadastro Municipal Numero 168040001 
 
Vx = ( 0,20 + 0,80 . ( 100 -35)/100 ).  R$ 2.459,22 
Vx = 0,20+(0,80 . 0,65). R$ 2.459,22  
Vx = 0,20 + 0,52 . R$ 2.459,22 
Vx = 0,72 x R$ 2.459,22 
Vx = R$ 1.770,64 valor unitário para o metro quadrado da construção . 

 
117,84 m² X  R$ 1.770,64 = R$ 208.652,22 

 
Rua José Bongiovani, 508 Fds. A  – Cadastro Municipal Numero 168040002 
 
Vx = ( 0,20 + 0,80 . ( 100 -35)/100 ).  R$ 2.459,22 
Vx = 0,20+(0,80 . 0,65). R$ 2.459,22  
Vx = 0,20 + 0,52 . R$ 2.459,22 
Vx = 0,72 x R$ 2.459,22 
Vx = R$ 1.770,64  valor unitário para o metro quadrado da construção . 

 
92,45 m² X  R$ 1.770,64 = R$ 163.695,67 
 
 
Valor total das construções = R$ 467.780,84  

 
 

O valor total para o referido imóvel é de R$ R$ 375.212,26  (terreno) + R$ 467.780,84 
(construção) =R$ 842.993,10 (oitocentos e quarenta e dois mil e novecentos e 
noventa e três reais e dez centavos) . valor este que espelha a realidade de mercado 
atual . 
 

 
13 - CONCLUSÃO E VALOR  

 
 

O valor final utilizando aproximação em números exatos para o referido imóvel é 
de;  
 
R$ 843.000,00 (oitocentos e quarenta e três mil reais). 

 
Nesta oportunidade apresento o Laudo de Avaliação e me coloco a 

inteira disposição para quaisquer esclarecimentos ou justificativas que se fizerem 
necessárias.   

 
 
 
Presidente Prudente, 04 Junho de 2025   
 
 
 

José Jatil de Lazaro Junior 
Corretor de Imóveis CRECI 52.573-F 
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ANEXO I 
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