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Processo n.º: 0000114-18.2023.8.26.0588 
 

Reqte.: Banco do Brasil S/A  
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MATEUS GALANTE OLMEDO, Engenheiro 

Civil – CREA 50607889 42/D-SP, Técnico em Transações Imobiliárias – 

CRECI/SP 196044, bem como Pós-Graduado em Avaliação de Imóveis 

e Pós-Graduado em Perícias de Avaliação de Bens e Direitos, PERITO 

JUDICIAL nomeado para desempenhar tal função nos autos do 

processo em epígrafe, vem, à ilustre presença de Vossa Excelência, 

apresentar o respectivo Laudo Pericial, conforme descrição abaixo. 

 

LAUDO TÉCNICO PERICIAL 
 

I – OBJETIVO 
 

O presente laudo pericial tem como objetivo determinar o JUSTO 

VALOR DE MERCADO do imóvel urbano situado na cidade de 

Divinolândia, Estado de São Paulo, objeto da matrícula 27.819 do CRI 

de São José do Rio Pardo, em cumprimento a r. determinação judicial 

de fls. 137 dos autos. 
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II – DATA DA PERÍCIA TÉCNICA 

 

 Segundo artigo 474 do Código de Processo Civil: 
 

“As partes terão ciência da data e 
local designados pelo juiz ou 

indicados pelo perito para ter 

início a produção da prova.” 
 

Assim, conforme o mandamento processual mencionado, as 

partes litigantes foram previamente e devidamente notificadas sobre a 

data, horário e local da perícia, conforme consta na petição de fls. 162 

dos autos. 

 

Cumpridas as exigências legais, em 20 de setembro de 2024, Às 

11:15 horas, foi realizada diligência técnica ao imóvel sub-judice, ou seja, 

na data, horário e local aprazados. 

 

I – Pelo Requerente: Ninguém compareceu; 

 

II – Pelos Requeridos: O Sr. Marcos Cesar Cerri Júnior (filho dos 

Requeridos). 

 

 

III – IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

III.1 – Caracterização do Imóvel 
 

 Por meio da vistoria técnica realizada in loco, este Expert 

constatou que o imóvel sub-judice trata-se de um lote de terreno sem 

benfeitorias, localizado na cidade de Divinolândia, Estado de São Paulo. 

O terreno possui frente para a Rua São Paulo, situando-se em área de 

transição entre o Bairro Jardim Bela Vista e a região central da cidade. 
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O lote apresenta características compatíveis com a urbanização 

local, sendo delimitado por vias públicas e propriedades adjacentes. 

Observa-se que há edificações apenas no lado direito, considerando-se 

a perspectiva de quem observa o imóvel a partir da via pública. 
 

Durante a inspeção, foram analisadas as condições topográficas 

do terreno, bem como sua posição em relação à infraestrutura urbana 

disponível, incluindo pavimentação, redes de abastecimento de água, 

energia elétrica e sistema de coleta de esgoto. O imóvel encontra-se 

cercado, proporcionando uma delimitação física evidente. 
 

Aos fundos, o terreno confronta-se com o Rio do Peixe, servindo 

este como um limite natural da propriedade. As medidas e 

confrontações do lote estão devidamente descritas na matrícula n.º 

27.819 do Cartório de Registro de Imóveis de São José do Rio Pardo, 

cadastrado na municipalidade sob o n.° 01.01.048.0512, conforme 

detalhamento a seguir. 
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Fotos 01/05 – Vistas parciais do imóvel sub-judice 
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III.2 – Melhoramentos Públicos 
 

• Dos melhoramentos públicos existentes no imóvel: rede d’água – 

NI; rede de esgoto - NI; rede elétrica – SIM; sistema telefônico – SIM; 

transporte público – SIM; coleta de lixo – SIM; meio fio (guias e sarjetas) – 

NÃO; calçada – NÃO; asfalto ou outro pavimento – SIM. 

 

III.3 – Localização e Ocupação Circunvizinha 
 

 

A região onde está inserido o imóvel sub-judice possui média / baixa 

densidade demográfica considerando os padrões do município, situada 

em uma região mista da cidade, consistente em sua grande maioria de 

unidades horizontais unifamiliares e pequenos estabelecimentos 

comerciais. 

 

III.4 – Diagnóstico do Mercado 
 

A região apresenta boa atratividade para o mercado imobiliário 

local, possuindo uma área residencial bem consolidada, com um perfil 

de médio / baixo padrão construtivo. 

 

 De um modo geral, o mercado encontra-se relativamente 

aquecido para venda da tipologia do imóvel avaliando, tendo em vista 

número de ofertas disponíveis na região que, de certa forma limita a 

rapidez de absorção de imóveis pelo mercado, resultando assim em uma 

“liquidez lenta” entre 6 a 12 meses. 

 

O estudo de mercado tem por objetivo de prever a oferta e 

demanda atual de um tipo de propriedade colocados em um 

determinado segmento de mercado. 
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O mercado imobiliário mostra um padrão cíclico que 

compreende com um crescimento acentuado da demanda acima 

da oferta, fazendo com que os preços dos imóveis subam até atingir 

um nível que provoca uma redução na demanda. Neste ponto 

começa a fase de desaceleração, na qual a oferta atrasada de 

imóveis para atender a forte demanda da fase anterior começa a ter 

efeito fazendo os preços caírem. A fase de recessão se inicia quando 

a oferta excede a demanda, inundando o mercado com imóveis sem 

que haja demanda para absorvê-los, fazendo os preços caírem ainda 

mais. Quando os preços chegam a patamares baixos, a demanda 

volta a crescer e dá início a fase de recuperação, com os preços 

voltando a subir, dando início a um novo ciclo. 

 

O gráfico abaixo indica a posição do nível de preços no 

mercado imobiliário atual.  

 
 

Nível de Preços 

 

 

 

 

Maturidade 

do Mercado 

Mercado 

sobrecarregado 

Mercado 

Em queda 

Melhora 

do mercado 

 

Tempo 

Expansão Contração Recessão Recuperação  
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IV – METODOLOGIA TÉCNICA 
 

IV.1 – Considerações Gerais 
 

A avaliação de imóveis baseia-se em fatos e acontecimentos 

que influenciam, em cada momento, o resultado final do imóvel, 

convindo sempre que possível, não nos atermos a um único aspecto 

da questão e, pelo contrário, considerar simultaneamente os fatores 

“custo” e “utilidade”, este especialmente por que todo valor decorre 

da utilidade. 

 

A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos 

modificadores e, a definição a seguir mostra o sentido empregado na 

Engenharia de Avaliações. 

 

VALOR DE MERCADO é aquele encontrado por um vendedor 

desejoso de vender, mas não forçado e um comprador desejoso de 

comprar, mas também não forçado, tendo ambos, pleno 

conhecimento das condições de compra venda e da utilidade da 

propriedade. 

 

A metodologia adotada neste trabalho pericial consiste na 

análise das características físicas da propriedade sub-judice e das 

diversas informações levantadas no mercado imobiliário local, que 

são devidamente tratadas com o objetivo de determinar o valor do 

imóvel em questão. Nestes termos, para a consecução do objetivo 

determinado, observar-se-á o que preceitua a NBR. 14.653-1 e 2 da 

A.B.N.T. - Associação Brasileira de Normas Técnicas. 
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IV.2 – Definições da Norma Técnica 
 

Os procedimentos avaliatórios usuais, com a finalidade de 

identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem 

como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, são descritos 

a seguir, conforme consta da norma: 

 

• MÉTODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS 
E DIREITOS 

 

• MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

Identifica o valor de mercado do bem por meio de 

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, 

constituintes da amostra. 

 

• MÉTODO INVOLUTIVO 

Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no seu 

aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade 

técnico-econômica, mediante hipotético empreendimento compatível 

com as características do bem e com as condições do mercado no qual 

está inserido, considerando-se cenários viáveis para execução e 

comercialização do produto. 

 

• MÉTODO EVOLUTIVO 

Identifica o valor do bem pelo somatório dos valores dos 

seus componentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de 

mercado, deve ser considerado o fator de comercialização. 

 

• MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA 

Identifica o valor do bem, com base na capitalização 

presente da sua renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis. 
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• MÉTODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM 

 

• MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO 

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos 

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

 

• MÉTODOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE DA 

UTILIZAÇÃO ECONÔMICA DE UM EMPREENDIMENTO 

Os procedimentos avaliatórios usuais com a finalidade de 

determinar indicadores de viabilidade da utilização econômica de um 

empreendimento são baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do 

qual são determinados indicadores de decisão baseados no valor presente 

líquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros. 

 

IV.3 – Critério Técnico Utilizado no Trabalho Pericial 
 

No caso em tela, adotaremos a Método Comparativo, conforme as 

recomendações da Norma Técnica da ABNT – NBR 14.653, partes 1 e 2, 

levando-se em consideração ofertas de imóveis na região geoeconômica 

do imóvel avaliando. 

 

V – CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 
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V – CONCLUSÃO 
 

Diante dos cálculos e considerações 

técnicas expostos, conclui-se que o JUSTO VALOR DE MERCADO 

do imóvel sub-judice é de R$ 436.877,76 (quatrocentos e trinta e seis 

mil, oitocentos e setenta e sete reais e setenta e seis centavos) com 

referência ao mês de fevereiro de 2025. 

 

VI – RESPOSTA AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES 
 

VI.1 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
 

O presente Laudo Pericial foi meticulosamente elaborado de 

maneira lógica e sequencial, observando os requisitos legais 

estabelecidos pelo Código de Processo Civil (CPC), além de seguir as 

normas técnicas. A apresentação ocorreu por meio de itens numerados, 

com a inclusão de anexos que fundamentam as principais conclusões 

alcançadas por este Expert. 

 

Cabe ainda destacar que as respostas aos quesitos formulados 

pelas partes litigantes serão tratadas de forma concisa, e sempre que 

possível, serão remissivas aos itens contidos no corpo do laudo pericial. 

Este enfoque tem o propósito de evitar redundâncias, interpretações 

isoladas, quesitos tendenciosos, equívocos e entendimentos divergentes 

ou distorcidos em relação aos resultados obtidos e conclusões emitidas 

por este Perito Judicial. 
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VI.2 -QUESITOS DO REQUERENTE  
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Resposta: Questionamentos aclarados nos itens III e IV do Laudo 
Pericial. Já em relação a juntada da matrícula do imóvel, a mesma 

já foi efetivada pela Requerente. 
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Resposta: Questionamentos aclarados nos itens III e IV do Laudo 

Pericial.  No mais, favor reportar-se as fichas de pesquisa em anexo 

a este Laudo Pericial. 

 

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

01
14

-1
8.

20
23

.8
.2

6.
05

88
 e

 c
ód

ig
o 

hh
V

K
dT

gh
.

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
T

E
U

S
 G

A
LA

N
T

E
 O

LM
E

D
O

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

02
/2

02
5 

às
 1

8:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
G

25
70

00
10

46
1 

   
 .

fls. 190



P E R Í C I A S   J U D I C I A I S - Mateus Galante Olmedo  

Avaliações, Engenharia, Segurança do Trabalho, Meio Ambiente, Contábil e Grafotécnica 
 

ESCRITÓRIOS:                   e-mail: mgoengenharia@bol.com.br                    Cel.: (19) 99775-1871  
 

São João da Boa Vista - SP 
Rua Nagib Miguel, nº 4.035,  Condomínio 
Morro Azul I, CEP 13874-439 
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 

São Paulo – Capital  
Rua Vergueiro, n.˚ 2087,  Cj. 101, Vila 
Mariana, CEP 04101-000 
Tel. de Contato: (11) 5087-8816 

Ribeirão Preto - SP 
Rua Horácio Pessini, n.° 620, Apto. 214, 
Jd. Nova Aliança, CEP 14026-590 
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 

 

17 

 
Resposta: Questionamentos aclarados no item III do Laudo Pericial. 
Já em relação a realização de levantamento topográfico, este não 

faz parte do escopo da perícia técnica determinada pelo Juízo. 

 

 

 
Resposta: Questionamentos aclarados no item III do Laudo Pericial. 

Já em relação a realização de levantamento topográfico, este não 

faz parte do escopo da perícia técnica determinada pelo Juízo. 
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Resposta: Questionamentos aclarados nos itens III e IV do Laudo 

Pericial.   

 

 
 

 
Resposta: Questionamentos aclarados nos itens III e V do Laudo 
Pericial.   
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Resposta: Questionamentos aclarados no item IV do Laudo Pericial.   

 

 

 
Resposta: Prejudicado, uma vez que  a realização de levantamento 
topográfico, este não faz parte do escopo da perícia técnica 

determinada pelo Juízo. 

 

 
VI.3 -QUESITOS DO REQUERIDOS 
 

Salvo algum equívoco deste Perito, não encontramos quesitos 

formulados pelos Requeridos. 
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VII – PRINCÍPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL 
 

VII.1 – Limitações e Reserva Técnica do Trabalho 
 

a - Ao finalizar o trabalho em pauta necessário se faz sentir que, tendo em 
vista a responsabilidade do autor neste presente trabalho, solicita-se que 

seja expressamente consultado sobre quaisquer dúvidas ou contestações 
oriundas deste Laudo, para que possa defender e comprovar essa mesma 
capacidade técnica e responsabilidade profissional, tratando-se o mesmo 
de um laudo “AD CORPUS” . 
  
b - Em vista de não se integrar ao objetivo desta avaliação, não foram 
efetuadas investigações no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos, 
penhores, considerando-se o(s) bem(s) avaliando(s) e os títulos de 

propriedade constantes nos autos, livres de quaisquer ônus, gravames ou 
problemas que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu bom uso e 
depreciem o seu valor de mercado.  
 
c - Nessa avaliação, foram computados como corretos, os elementos 
documentais existentes nos autos, bem como as informações técnicas 
fornecidas por terceiros, aceitas como verdadeiras, de boa fé e confiáveis. 
d - Modificações nas áreas avaliadas ocorridas após a data da vistoria e que 

venham a alterar o valor deste laudo são única e exclusivamente de 
responsabilidade das partes litigantes. 
 
e - As observações do corpo do laudo só são válidas quando consideradas 
como um todo e não em partes separadas.  
 
f - Este laudo é de uso exclusivo para atender a determinação judicial nos 
autos do processo em epígrafe, sendo proibida a sua utilização total ou de 

parte dele, para outras finalidades ou outros interessados. Da mesma forma 
não é permitida a sua reprodução integral ou parcial, ou divulgação pública 
em a expressa autorização do Juízo.  
 
 

VII.2 - Princípios Éticos 
 

a- O laudo apresenta todas as condições limitativas impostas pela 
metodologia empregada, que afetam as análises, opiniões e suas 
conclusões; 
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b- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais 
recomendável, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida 
compatibilização e homogeneização; 

c- O laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados 
constantes do CÓDIGO DE ÉTICA PROFISSIONAL; 

d- Os honorários profissionais do avaliador não estão, de qualquer forma, 
subordinados às conclusões deste laudo; 

e- O avaliador não tem nenhuma inclinação pessoal em relação à 

matéria envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro, 
qualquer interesse no bem objeto desta avaliação. 

 

VIII – ENCERRAMENTO 
 

Nada mais havendo a esclarecer até o 

momento, encerro o presente laudo pericial, que é composto por 21 

(vinte e uma) folhas, mais 01 (um) anexo. 

Sem mais, renovo protestos de estimas e 

considerações. 

Termos em que 
P. E. Deferimento. 

São S. da Grama, 03 de fevereiro de 2025. 
 
 
(assinado digitalmente) 

M A T E U S   G A L A N T E   O L M E D O 
Perito Judicial perante o TJSP, TRT15, TRF3 e TJMG 
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ANEXO 01 – FICHAS DE PESQUISAS 
 
 

 

 
 
https://sp.olx.com.br/grande-campinas/terrenos/terreno-1367274105?lis=listing_1000 
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https://www.apolinarioimoveis.imb.br/imob/ 
 

Contato Telefônico Corretor Alessandro Apolinário, informou que 
possui em Oferta por R$ 180.000,00, imóvel na Rua Goiás, n° 120, 
Divinolândia. Área do Terreno 250 m². Construção sem valor comercial. 
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https://www.apolinarioimoveis.imb.br/imob/ 
 

Contato Telefônico Corretor Alessandro Apolinário, informou que foi 
Vendido por R$ 180.000,00 lote de terreno na Rua Cel. José Leopoldino 
(altura n.° 125) . Área do Terreno 360 m².  
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São João da Boa Vista - SP 
Rua Nagib Miguel, nº 4.035,  Condomínio 
Morro Azul I, CEP 13874-439 
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 

São Paulo – Capital  
Rua Vergueiro, n.˚ 2087,  Cj. 101, Vila 
Mariana, CEP 04101-000 
Tel. de Contato: (11) 5087-8816 

Ribeirão Preto - SP 
Rua Horácio Pessini, n.° 620, Apto. 214, 
Jd. Nova Aliança, CEP 14026-590 
Tel. de Contato: (19) 99775-1871 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-117-m-por-r$-
2959532740.html 
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