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 Processo nº 1002402-25.2020.8.26.0038 

 

3ª VARA CÍVEL 

 

                                LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

Aos 06 (seis) dias do mês de janeiro de 2021, elaborei o 

presente Laudo de Avaliação, conforme nomeação fls. 109, de 02 (dois) imóveis, 

em que o requerente move AÇÃO DE EXECUÇÃO em face do requerido, sendo que 

passo expor da seguinte forma: 

 

I- 1ª DA AVALIAÇÃO: 

- Da Localização: Praça Narciso Gomes, n. 06  

- Matrícula: 11.647 

- Proprietário: Yolando Sebastião Logli 

 

II – DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL:  

Trata-se de 01 Prédio Residencial, localizado na Praça Doutor 

Narciso Gomes, n. 06, Centro, Araras – SP. 
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A região do imóvel avaliado encontra-se no centro da Cidade, 

localização privilegiada, estando à frente do Hospital Irmandade da Santa Casa de 

Misericórdia de Araras, a 50 metros do maior escola da Cidade Doutor Cesário 

Coimbra e 02 quarteirões da Praça Barão de Araras. 

 

III - INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 

       A região é atendida por redes de água potável, energia 

elétrica, telefone, iluminação e entrega postal, de sistema viário, transporte 

coletivo, coleta de resíduos sólidos, energia elétrica, telefone, esgotamento 

sanitário e águas pluviais. Em relação à urbanização, guias, sarjetas e calçadas. 
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IV– DAS MEDIDAS:  

                              Área do Terreno: 406,00 m² 

 

                                Sendo: 14,50 metros pela Praça Doutor Narciso Gomes, onde 

se encontra o Prédio da Biblioteca Municipal de Araras e 28,00 metros pela Rua 

Armando Salles de Oliveira.  

 

Área Construída (de acordo com a certidão do valor venal, 

anexada aos autos). 

 

                               117,72 m² + 47,53 m² = 165,25 m² Área Total. 

 

V- DAS FOTOS: 

Foram anexadas a este laudo, fotos do respectivo imóvel, 

para uma melhor visualização e seu estado de conservação. 

Foto 01 -  
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Foto 02 – Lateral do imóvel. 

 

 

Foto 03 –  
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Foto 04 –  

 

 

Foto 05 –  
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Foto 06 -  

 

 

Foto 07 –  
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VI- DAS PESQUISAS REALIZADAS PARA ENCONTRAR O VALOR DO IMÓVEL 

AVALIADO: 

6.1 - Da Metodologia Empregada:  

 

                                  Para encontrar o valor do imóvel no presente laudo, este 

perito utilizou do Método Comparativo de Dados de Mercado, com pesquisas, 

conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT – NBR 14.653, partes 1 e 2 e o 

programa, SIsDEA HOME versão 1.42 e todo modelo Estatístico para Venda. 

 

6.2 – Das Pesquisas:  

Por fim, anexei ao presente Laudo, pesquisas de imóveis 

equivalentes ao avaliado, tendo como objetivo encontrar o valor mais adequado, 

dentro do mercado imobiliário da cidade de Araras/SP. 

 

VII - DO VALOR DO IMÓVEL:       

Desta forma, este perito fixa o valor do imóvel ora 

avaliado em R$ 1.102.532,34 (um milhão, cento e dois mil, quinhentos e 

trinta e dois reais e trinta e quatro centavos).  
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I- 2ª DA AVALIAÇÃO: 

- Da Localização: Jose Ometo II 

- Matrícula: 11.482 

- Proprietário: Yolando Sebastião Logli 

 

II – DA DESCRIÇÃO DO IMÓVEL:  

Conforme descrição constante na matrícula n. 11.482, com as 

seguintes medidas e confrontações: começa no ponto 01, localizado na antiga 

estrada municipal Araras-Conchal – Estrada Loreto (hoje Avenida Orpheu Manenti), 

vai em formato irregular, 219,80 metros até o ponto 02, daí a direita, vai 15,36 

metros até encontrar o ponto 03, desse ponto vai ainda a direita, 105,30, 

confrontando com o alinhamento da atual avenida 1, do jardim José Ometto, , até o 

ponto 04, daí novamente a direita vai 14,60 em curva, até o ponto 5, desse ponto 

confrontando com o Jardim José Ometto, segue 405,60 até o ponto 06, dai ainda a 

direita. Vai 14,13 em curva, até o ponto 07, desse ponto segue confrontando com o 

jardim José Ometto, 144,30, até o ponto 8, desse ponto segue confrontando com o 

Jardim José Ometto e sucessores de Francisco Batestella, mais 497,00, até 

encontrar o ponto 01, inicial desta descrição, encerrando a área total de 10,3210 

has, metros quadrados.  

 

O jardim José Ometto I, que confronta com a área avaliada, e 

o que vemos hoje, o ponto 01 é a Avenida Orpheu Manenti, este ponto segue  

irregular, sempre a direita, que hoje é a Rua dos Metalúrgicos, indo até a Rua dos 
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Servidor Público, ai a direita, com sucessores da família Batistela até chegar no 

ponto inicial da Avenida Orpheu Manenti. 

 

A descrição da matrícula é de julho de 1982 e o Bairro José 

Ometto I, possui ao seu entorno os bairros José Ometto II, III, IV e V, eram áreas 

rurais que foram sucessivamente transformadas em Zona de Expansão Urbana e 

hoje urbana. 

 

Está área avaliada, muito provável deve-se requerer sua 

mudança para área urbana, como vem ocorrendo com vários empreendimentos 

imobiliários a 2.000 e 3.000 mil metros desta área. 

 

Ainda, a rede de água, esgoto e iluminação, estão encostadas 

na área avaliada.  

Desta forma, está área de 103.210,47 m² é considerada e 

deve ser considerara e deve ser aproveitada para empreendimentos imobiliários  de 

loteamentos e conjuntos residenciais populares, financiados pela Caixa Econômica 

Federal, no programa Minha Casa Minha Vida.  

 

Toda infraestrutura exigida pelo poder público, para 

empreendimentos imobiliários faz confrontação com a área avaliada.  
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Também, destaco infelizmente que a referida área, vem 

sofrendo constantes invasões, principalmente pela Rua do Servidor, que possui 

famílias morando em ranchos improvisados.  

 

III- DAS FOTOS: 

Foram anexadas a este laudo, fotos do respectivo imóvel, para 

uma melhor visualização e seu estado de conservação. 

 

Foto 01 –  
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Foto 02 –  

 

 

Foto 03 –  
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Foto 04 –  

 

 

Foto 05 –  
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Foto 06 –  

 

 

Foto 07 –  
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Foto 08 –  

 

 

Foto 09 –  
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Foto 10 –  

 

 

Foto 11 –  
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Foto 12 -  

 

 

Foto 13-  
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IV– DAS MEDIDAS: 

 

Área 103.210,47 m² = Valor Área Total                   

R$ 6.969.609,81. 

 

Valor do m² = R$ 67,51 

 

 

V- DAS PESQUISAS REALIZADAS PARA ENCONTRAR O VALOR DO IMÓVEL 

AVALIADO: 

5.1 - Da Metodologia Empregada:  

 

                                  Para encontrar o valor do imóvel no presente laudo, este 

perito utilizou do Método Comparativo de Dados de Mercado, com pesquisas, 

conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT – NBR 14.653, partes 1 e 2 e o 

programa, SIsDEA HOME versão 1.42 e todo modelo Estatístico para Venda. 

 

5.2 – Das Pesquisas:  

Por fim, anexei ao presente Laudo, pesquisas de imóveis 

equivalentes ao avaliado, tendo como objetivo encontrar o valor mais adequado, 

dentro do mercado imobiliário da cidade de Araras/SP. 
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Por fim, anexo ao trabalho desenvolvido para melhor 

compreensão e acompanhamento dos valores encontrados apresentados, sendo 

mínimo, médio e máximo.  

 

VI - DO VALOR DO IMÓVEL:       

Desta forma, este perito fixa o valor do imóvel ora 

avaliado em R$ 6.969.609,81 (seis milhões, novecentos e sessenta e nove 

mil, seiscentos e nove reais e oitenta e um centavo).   

 

Nada mais havendo a acrescentar, encerro este Laudo, com 

fotos e documentos dos imóveis avaliados anexados e coloco-me à disposição de 

Vossa Excelência e das partes, para outros esclarecimentos se fizerem necessários. 

 

                                   Araras, data do protocolo. 

 

 

                                    Eduardo de Moraes 

                                   Perito Judicial Nomeado 

                         Corretor de Imóveis CRECI o n. 11.674 

              Há 43 anos no Mercado Imobiliário de Araras - SP 

                       Delegado Municipal do CRECI de Araras - SP  
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                        Resposta aos quesitos  fls. 178/179 

 

 

01 – Os critérios adotados para a presente avaliação é o Método Comparativo, 

conforme recomenda as normas da ABNT – NBR 14.653, partes 1 e 2 e calculo 

estatísticos – SisDea Home versão 1.40, anexado ao laudo para uma melhor 

compreensão e acompanhamento do trabalho desenvolvido.  

 

02 – Em que pese a matrícula 11.482, descrever um sitio, hoje, o perímetro é 

urbana, solicitando que no entorno da área avaliada denominada José Ometto I, já 

existem o II, III, IV, e V, zona leste com um contingente mais ou menos de 20.000 

(vinte mil) pessoas.  

 

03 – O critério de avaliação que foi adotado de acordo com a reposta n. 01, 

somente o imóvel da matrícula 11.647, foi levado em consideração nas pesquisas 

da área construída.  

 

04 – Sim, o imóvel da matrícula 11.647 mencionar ser um prédio residencial, hoje 

por sua localização é extremamente comercial e o imóvel da matrícula 11.482, foi 

levado em consideração como área urbana que possui potencial para 

empreendimento imobiliário.  
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                             CRECI/SP 11.674 

__________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________________________ 

Endereço: Rua Sete de Setembro, n. 240, Centro, CEP n. 13.600-130, Araras – SP – 
Fone (019) 99627.9936. 

 

 

05 – O primeiro imóvel considerado hoje, comercial, possui construção antiga, que 

foi reformado pelo locatário, de localização privilegiada. (central). O segundo 

imóvel possui uma área de 103.210,47 m², no entorno de outros bairros na zona 

leste, com características para empreendimentos imobiliários.  

 

06 – O trata-se de uma construção de mais de 40 (quarenta) anos e que foi se 

transformando e locação comercial. Mesmo tendo 02 (dois) RC 11.6.18.16.008-01, 

consta uma área construída de 117,72 m² e pelo RC 11.6.18.16.008-02, consta 

uma área de 47,53 m², ambas as construções edificadas sobre o terreno de 406.00 

m², hoje as construções não estão separadas (ver fotos).  

 

07 – A construção existe mais de há 40 (quarenta) anos e foi reformado pelo 

locatário, sempre comercial, conforme resposta 06.  

 

08 –Como foi esclarecido temos uma área de terreno de 406.00 m² de esquina e 

de uma área construída total de 165,25 m². 

 

 09 - Terreno 406,00 m² a R$ 2.500,00 o m². Valor Total R$ 1.015.000,00. 

Construção 165,25 m² a R$ 529.696,46 m². Total R$ 87.532,34. Valor Total:        

R$ 1.102.532,84, valor médio encontrado.  
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                       EDUARDO DE MORAES 

                             CRECI/SP 11.674 

__________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________________________ 

Endereço: Rua Sete de Setembro, n. 240, Centro, CEP n. 13.600-130, Araras – SP – 
Fone (019) 99627.9936. 

 

10 – O trabalho desenvolvido de acordo com as normas técnicas da A.B.N.T- 

N.B.R, está anexado ao laudo principal com todos os detalhes das pesquisas 

realizadas, sempre levando em conta como comercial.  

 

11 – Já respondido na pergunta 10. Foi adotado a norma técnica da A.B.N.T- N.B.R 

– nas 02 avaliações, conforme anexado ao laudo principal.  

 

                                Desta forma, encerro as respostas dos quesitos e coloco-me à 

disposição de Vossa Excelência e das partes, para outros esclarecimentos se 

fizerem necessários. 

 

 

                                   Araras, data do protocolo. 

 

 

                                    Eduardo de Moraes 

                                   Perito Judicial Nomeado 

                         Corretor de Imóveis CRECI o n. 11.674 

              Há 43 anos no Mercado Imobiliário de Araras - SP 

                       Delegado Municipal do CRECI de Araras - SP 
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