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LAUDO PERICIAL 

Processo: 0001300-85.2024.8.26.0218 
2ª Vara - Foro de Guararapes 

Assunto: Cumprimento de sentença 

Requerente: Erika Cristina Barros dos Reis 

Requerida: Diego Vieira dos Reis 

Objetivo 

Este laudo visa apurar o justo valor de mercado para fins de extinção de 
condomínio e cálculo de aluguel do imóvel residencial urbano (unidade habitacional 7 
da quadra “D” do Condomínio Residencial Ecoville) objeto da matrícula nº15.168 do SRI 
de Guararapes/SP (fls. 51/53 do processo 1003090-24.2023.8.26.0218). As partes não 5 
apresentaram quesitos.  

Este laudo está sendo apresentado de forma simplificada conforme proposto. O 
justo valor de mercado foi obtido pelo Método Comparativo Direto por meio de 
pesquisa na internet. 

Caracterização do imóvel avaliando 10 

Trata-se de um prédio residencial de 59,73m2 incorporado a um terreno de 
192,82m2 localizado na via de circulação “E” sob o nº 7 da quadra “D” do condomínio 
“Residencial Ecoville em Guararapes/SP. Faz parte do imóvel a fração ideal de área 
comum do condomínio de 75,39 m2. O lote é um quadrilátero com 8m de testada; lado 
esquerdo medindo 24,03m; lado direito, 24,20m e fundo medindo 8m. 15 

A edificação está em mal estado de conservação, precisando de reparos 
importantes, não tem garagem, sendo composta por sala/cozinha integrados, um 
quarto e um banheiro com área de serviço externa. 

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

13
00

-8
5.

20
24

.8
.2

6.
02

18
 e

 c
ód

ig
o 

Lc
e8

6F
kk

.
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

 M
A

R
C

O
 V

A
LV

E
R

D
E

 G
O

M
E

S
 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
 2

2/
01

/2
02

6 
às

 1
0:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

P
26

70
00

10
62

4 
   

 .

fls. 75



 
Engenharia Civil – Segurança do Trabalho - Avaliações 

Eng. Marco Valverde Gomes  CREA-SP 5061087682 
E-mail: engmvg@hotmail.com Cel.: 018.99123.4546  
End.: Av. João Arruda Brasil, 100, bl02, apto113, Vila Industrial, CEP 16072-105, Araçatuba/SP 

Página 2 de 16 

 
O condomínio, demarcado em verde, está localizado no setor noroeste da cidade, a 2km 20 
da Praça Central. O imóvel avaliando (alfinete vermelho) está no setor noroeste do 
condomínio. 

 
Fachada da edificação. Muros de divisa em alvenarias aparentes. 
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25 
A mesma fachada avistando-se o noroeste. 

 
A casa não tem garagem nem guia rebaixada. 

 
Fachada do imóvel mal conservada. 30 

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

13
00

-8
5.

20
24

.8
.2

6.
02

18
 e

 c
ód

ig
o 

Lc
e8

6F
kk

.
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

 M
A

R
C

O
 V

A
LV

E
R

D
E

 G
O

M
E

S
 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
 2

2/
01

/2
02

6 
às

 1
0:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

P
26

70
00

10
62

4 
   

 .

fls. 77



 
Engenharia Civil – Segurança do Trabalho - Avaliações 

Eng. Marco Valverde Gomes  CREA-SP 5061087682 
E-mail: engmvg@hotmail.com Cel.: 018.99123.4546  
End.: Av. João Arruda Brasil, 100, bl02, apto113, Vila Industrial, CEP 16072-105, Araçatuba/SP 

Página 4 de 16 

 
Infiltração ascendentes nas paredes da fachada, mal conservada. 

 
As paredes da fachada apresentam algumas fissuras no revestimento. 

 35 
Porta do único acesso está imprestável. 
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Vista do fundo. Muros e piso sem acabamento. A casa está mal conservada, com 
manchas de biofilme em pisos e paredes. 

 40 
Telhado, calhas e rufos apresentando diversos pontos de deterioração. 

 
Parede externa do imóvel com revestimento em péssimo estado de conservação. 
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Sala/cozinha do imóvel em mal estado de conservação. Pisos e paredes manchados. 45 

 
Revestimento de parede da cozinha mal conservado. 

 

 
Quarto em mal estado de conservação com piso cerâmico e paredes manchados. 50 
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Banheiro com armários imprestáveis. Bacia sanitária em estado satisfatório. 

 
Revestimento cerâmico de parede está mal acabado. O vidro do box está em estado de 
conservação satisfatório. 55 

 
Revestimentos cerâmicos do banheiro estão em péssimo estado de conservação. 
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Pintura em mal estado de conservação. 

 60 
Detalhe do assentamento cerâmico e instalação elétrica junto com instalação 
hidráulica (fora de norma). 

 

 
Batentes de madeira e guarnições manchados. 65 
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Área de laser do condomínio. 

A vistoria do imóvel ocorreu no dia 21/11/2025 pela manhã, tendo comparecido 
somente o patrono da parte Requerida, adv. Celso Aparecido Bevilaqua. A entrada no 
condomínio foi liberada pelo seu zelador, sr. Wanderley. 70 

Determinação do valor de mercado 

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto com imóveis 
similares dentro do mesmo condomínio “Residencial Ecoville”. Desta forma, a área de 
terreno, localização, área comum e infraestrutura deixam de ser variáveis. Observando 
as residências implantadas no condomínio, constatou-se que as principais diferenças 75 
entre elas são as áreas construídas, o padrão de acabamento, armários, benfeitorias e 
seus estados de conservação, ou seja, a área construída de cada elemento da amostra e 
do imóvel avaliando foram reduzidas em função dos seus níveis de depreciação. 
Também foi considerado o fator de oferta de 10% para a comercialização dos imóveis e 
5% para os valores de locação. 80 

Para imóveis bem conservados e com padrão de acabamento melhorado 
tiveram suas áreas de construção mantidas e benfeitorias como garagens e piscinas 
foram consideradas como áreas construídas. 
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O estado de conservação foi classificado 
segundo a graduação que consta do quadro ao lado, 85 
proveniente do estudo de Heidecke. 

Para o imóvel avaliando, o Perito considerou 
uma depreciação de 33,00%, pois o estado de 
conservação é muito ruim, precisando de reparos 
importantes. 90 

O imóvel avaliando tem área construída de 59,73m2 
que depreciada resulta na área de 40,02m2. 

Foram encontradas 4 ofertas para venda e 1 oferta para locação. O zelador do 
condomínio, sr. Wanderley, informou que o “pacote” de locação (aluguel, condomínio 
e IPTU) está em torno de R$1.200,00. 95 

ELEMENTO 1 (OFERTA DE VENDA) 

Imóvel original, com área construída de 59,73m2, mas bem conservado, 
precisando de reparos simples. Considerou-se um coeficiente de depreciação de 8%, 
resultando na área de 54,95m2. Ofertado por R$170 mil no final do ano de 2025, estima-
se R$153mil para o valor da transação. 100 

 

https://mrcimob.com.br/imovel/casa-a-venda-no-bairro-centro-em-guararapes-sp/73 

ELEMENTO 2 (OFERTA DE VENDA) 

Imóvel ampliado com garagem, área construída de 85m2 em estado satisfatório 105 
de conservação, precisando de reparos simples. Considerou-se um coeficiente de 
depreciação de 15%, resultando na área de 72,25m2. Ofertado por R$210 mil no começo 
do ano de 2026, estima-se R$189mil para o valor da transação. 
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 110 
https://www.facebook.com/groups/726109181372555/posts/1861455804504548/ 

ELEMENTO 3 (OFERTA DE VENDA) 

Imóvel com área construída de 160m2 em bom estado conservação e 
considerando o padrão de acabamento, armários e benfeitorias. O imóvel chegou há 
mais de 1 ano atrás por R$650mil, mas o alto padrão de acabamento não é condizente 115 
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com o padrão do condomínio, obrigando o vendedor a abaixar o valor da oferta, que 
hoje é de R$390mil e estima-se R$351mil para o valor da transação. 

 

 
https://mrcimob.com.br/imovel/casa-a-venda-no-bairro-condominio-eco-ville-em-120 
guararapes-sp/54 

ELEMENTO 4 (OFERTA DE VENDA) 

Imóvel com área construída de 160m2 em bom estado conservação e 
considerando o padrão de acabamento, armários e benfeitorias. O imóvel está desde o 
ano de 2025 em oferta por R$395mil e estima-se R$355,5mil para o valor da transação. 125 
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https://www.mikeimoveis.com.br/imovel/3438067/casa-venda-guararapes-sp-
residencial-ecovile 

ELEMENTO 5 (OFERTA DE LOCAÇÃO) 130 

Imóvel original, com área construída de 59,73m2, mas bem conservado, 
precisando de reparos simples. Considerou-se um coeficiente de depreciação de 8%, 
resultando na área de 54,95m2. Ofertado hoje o “pacote” de locação por R$1.200,00; 
descontando-se R$200,00 referente ao condomínio e IPTU, tem-se que o valor da 
locação é de R$1.000,00; estimando-se R$950,00 para o valor negociado. 135 
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https://www.facebook.com/groups/503145906458551/posts/24952132347799900/ 

OBSERVAÇÃO 

Vale destacar que o imóvel vizinho ao avaliando tem a mesma área de 140 
construção e as mesmas características de conservação/padrão construtivo e foi objeto 
de leilão judicial deserto em dezembro de 2025, não tendo o imóvel alcançado liquidez 
pelo valor de R$163.853,00. 

 

 145 
https://www.mgl.com.br/lote/imoveis-brasil-afora-banco-do-brasil/178173/ 
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Vale destacar também que um imóvel similar ao avaliando no mesmo 
condomínio, mas em bom estado de conservação, foi negociado há quatro anos por 
menos de R$140mil. 

 150 
https://www.facebook.com/vivendaimob/videos/casa-venda-ecovillecasa-104-r-
14000000-aceitamos-financiamento-2-quartos-sala-e-/3500474203335004/     
ofertada em fev de 2021 e vendida em 2022 

HOMOGENEIZAÇÃO 

 155 
Para o elemento 1, o seu paradigma tem valor unitário 12,24% maior que a média, assim 
usaremos esta proporção para conseguir a média de aluguel considerando o elemento 
5. 

 
Considerando a proporção indicada acima, a provável média no valor unitário do aluguel 160 
é de R$14,63/m2. 
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Para o imóvel avaliando, com área corrigida de 40,02m2, temos R$98.207,08 
(noventa e oito mil, duzentos e sete reais e oito centavos) para o seu justo valor de 
mercado e R$585,49 (quinhentos e oitenta e cinco reais e quarenta e nove centavos) 
para o valor mensal do aluguel (sem considerar condomínio e IPTU). O valor mensal do 165 
aluguel corresponde a 0,6% do valor do imóvel. 

Conforme proposto, este laudo fica dispensado de especificação quanto aos 
graus de fundamentação e precisão. 

RESULTADO 

Portanto, arredondado dentro do limite de 1% em conformidade à NBR14653-1 170 
(item 7.7.1, subitem “a”), o justo valor de mercado para o imóvel avaliando é de 
R$98mil e o valor mensal do aluguel é de R$590,00 (quinhentos e noventa reais) data-
base jan/2026. 

 
 175 

Assim, encerra o laudo de avaliação com 16 páginas e subscreve.

 

Araçatuba, 22 de janeiro de 2026. 

_______________________ 

Eng. Marco Valverde Gomes 
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