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EXMO(A). SR(A). DR(A). 

JUIZ(A) DE DIREITO DA 3ª 

VARA     CÍVEL DA COMARCA 

DE SUMARÉ – S.P 
 

 

PROCESSO: 4003326-77.2013.8.26.0604 
 

EXEQTE: MARIA BENEDITA GUIMARÃES DE 

OLIVEIRA  

EXECTDO: MARCO ANTONIO FERNANDES 
 
 
 
 

         LAUDO PERICIAL  

     AVALIATÓRIO VALOR  

DE MERCADO PARA                  

VENDA 
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Emerson Scagnolato, Técnico de Edificações, CFT-SP 099620-

5837; Corretor de Imóveis, Creci-SP: 121.615-F; Avaliador Imobiliário, 

CNAI: 35.065, devidamente cadastrado no Cadastro de Auxiliares da 

Justiça do TJSP – Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo, sob o 

código: 47.181 e, nomeado por V.Exa. às fls. 341 dos autos em epígrafe, 

em Ação de Liquidação / Cumprimento / execução Obrigação de Fazer Não 

Fazer, na qual Maria Benedita Guiomarães de Oliveira move contra Marco 

Antonio Fernandes, após ter colhido todos os elementos que julgou 

necessário, vem respeitosamente apresentar o Laudo de Avaliação pelo 

Método Comparativo Direto de Dados do Mercado. 

 
 

OBJETIVO E FINALIDADE DESTE 

TRABALHO 

 

 

O objetivo do trabalho é a apuração do valor de mercado para venda do imóvel 

residencial situado na Rua Olympia Moreira Camondá - n.º 120 – Jardim 

Flórida – Nova Odessa – S.P. 

 

Imóvel registrado sob a Matrícula 15.796 do Registro de Imóveis da Comarca 

de Nova Odessa - S.P. 

 

Imóvel cadastrado na Prefeitura Municipal de Nova Odessa sob a inscrição 

imobiliária: 25.00279.0340.00 – ID Físico: 5538. 

 

Para isto, foi adotada a NBR 14.653-1 e 14.653-2 para a verificação do valor 

de VENDA, segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de 

inserção do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado, permitindo-

se: 
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Adotar o resultado de sua avaliação, desde que o ajuste final não varie           mais  do 

que 1% do valor estimado; 

 

Indicar a faixa de variação de preços do mercado admitida como tolerável em 

relação ao valor final, desde que indicada a probabilidade  associada. 

 
 

Metodologia Adotada 
 
 
 
Foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que 

identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 

elementos comparáveis, constituintes da amostra em acordo com NBR 14.653-

1. 

 

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

O imóvel em questão é uma casa térrea residencial que está localizada na 

Região da Vila Azenha, no Jardim Flórida, sendo seu acesso pela Avenida 

Antonio Rodrigues Azenha e Rua Dante Gazzetta, além da Rua Ilda Bagne 

da Silva.  

 

A região é bem servida                                                de Comércios em Geral, Posto de Saúde, Plantão 

Policial, Escolas, Farmácias, Supermeercados, além de Infra Estrutura de 

Água, Energia Elétrica, Telefonia, Internet e Transporte (ônibus). 
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• LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
Região Vila Azenha – Nova Odessa – S.P. 

 

 
Região Vila Azenha – Jardim Flórida – Nova Odessa – S.P. 
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• LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
Rua Olimpia Moreira Comodá – n.º 120 – Jardim Flórida –  

Nova Odessa – S.P.  
 

 

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO DO IMÓVEL 

AVALIANDO 
 
 

O imóvel encontra-se inserido na Região da Vila Azenha – Jardim Flórida, 

bairro totalmente consolidado com moradores antigos da cidade. 

O bairro esta muito próximo do Centro da Cidade – cómercio em geral, bancos, 

posto de saúde, supermercado, igreja, farmácia, etc. 

Fácil acesso a cidade de Americana, Sumaré e Rodovia Anhanguera (SP330). 

 

O bairro conta com Infra Estrutura Completa: energia elétrica, rede de água 

potável, rede de esgot, rede de telefonia, transporte público (ônibus), asfalto, 

etc.  
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O imóvel avaliando encontra-se matriculado no Registro de Imóveis de Nova 

Odessa – S.P., sob a matrícula n.º 15.796, que tem sua descrição conforme 

segue: “UM LOTE DE TERRENO URBANO, sem benfeitorias, sob n.º 09-A 

(nove-A), da quadra 04, situado no loteamento denominado “JARDIM 

FLÓRIDA”, neste Municipio e Circunscrição Imobiliária de Nova Odessa – S.P., 

medindo 6,00 metros de frente para a Rua Olympia Moreira Camondá; 14,14 

metros em curva na esquina formada pelas Ruas Olympia Moreira Camondá e 

Maria Consuelo Cobos Lanzoni; 4,00 metros de um lado, conforntando com a 

Rua Maria Cosuelo Cobos Lanzoni; 13,00 metros de outro lado, confrontando 

com parte do lote 08; e 15,00 metros na linha dos fundos confrontando com o 

lote 9-B; perfazendo uma área superficial de 178,00 metros quadrados. 

(matrícula n.º 15.796 - anexo I). 

 

Imóvel inscrito na Prefeitura Municipal de Nova Odessa - S.P. sob a inscrição 

cadastral: 25.00279.0340.00 – ID Físico: 5538, conforme Ficha Espelho / 

BIC – Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. (ficha espelho – anexo II). 

 

Salienta-se que, apesar de nos registros do Cartório de Registros de Imóveis 

de Nova Odessa – Matrícula: 15.796, constar apenas um lote de terreno sem 

benfeitorias, in loco o imóvel apresenta uma construção residencial térrea 

com área construída de 136,32 m² (conforme georefferenciamento 2025 – 

fornecido pela Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 

 

Neste sentido, todo o trabalho será pautado considerando o valor do terreno 

+ o valor da área construída de 136,32 m². 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 
• Matrícula n.º 15.796 – Registro Imóveis de N. Odessa – S.P. 

 
- Folha: 1/4 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 
• Matrícula n.º 15.796 – Registro Imóveis de N. Odessa – S.P. 

 
- Folha: 2/4 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 
• Matrícula n.º 15.796 – Registro Imóveis de N. Odessa – S.P. 

 

- Folha: 3/4 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 
• Matrícula n.º 15.796 – Registro Imóveis de N. Odessa – S.P. 

 
- Folha: 4/4 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 
• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 

Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 
 
- Folha 01/02 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 
• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 

Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 
 
- Folha 02/02 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 
• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 

Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 
 
- Mapa Quadra 04 – Jardim Flórida – Nova Odessa – S.P. 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 

• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 
Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 

 

- Georreferenciamento 2025 - Prefeitura Municipal Nova Odessa 
 

- Folha 01/02 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 

• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 
Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 

 

- Georreferenciamento 2025 - Prefeitura Municipal Nova Odessa 
 

- Folha 02/02 
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DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS DO IMÓVEL 
 

• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 
Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 

 

- Certidão de Valor Venal – 2026 – Pref. Municipal Nova Odessa 
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DA VISTORIA TÉCNICA 
 

Na data de 04/09/2025, no período da manhã, este Perito Judicial 

compareceu o imóvel avaliando, conforme Agendamento de Vistoria 

Técnica de fls. 378/380 dos autos, contudo o imóvel estava fechado, não 

sendo possível o acesso ao seu interior. Neste sentido, para maior 

celeridade processual, este Perito Judicial esclarece ser possível realizar a 

avaliação do imóvel avaliando com as informações constantes nos autos, 

assim como as demais informações obtidas através de diligências, a saber: 

IPTU, BIC – Boletim Informativo Cadastral – Pref. Municipal, etc; 

permitindo a obtenção da área construída cadastrada junto à Prefeitura 

Municipal, assim como a visualização externa do imóvel permitindo obter 

suas condições de conservação e idade aparente, portanto “sem prejuízo 

quanto a apuração do valor do imóvel avaliando”.  
 

DA VALIDADE DE AVALIAÇÃO INDIRETA 
 

Diante do exposto e com a obtenção dos documentos (em anexo) 

pertinentes a realização da avaliação do imóvel avaliando, este Perito 

Judicial, esclarece que a avaliação indireta é: 

 

• É admitida tecnicamente (ex.: ABNT – NBR 14.653);  

• É juridicamente válida quando: 

- há justificativa técnica 

- há transparência metodológica 

- há indicação das limitações 

 

Observação: O que se verifica no presente Laudo Pericial. 

 

“A limitação decorrente da ausência de vistoria interna não compromete a 

validade da prova pericial, devendo eventual prejuízo probatório ser 

atribuído à parte que obstou a diligência, em observância aos princípios da 

cooperação, boa-fé processual e distribuição dinâmica do ônus da prova.” 
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 FOTOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
• FACHADA – RUA OLYMPIA MOREIRA CAMONDÁ 120

 
• FACHADA – RUA MARIA C. COBUS LANZONI 
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• VISTA – RUA OLYMPIA MOREIRA CAMONDÁ 

 
 

• VISTA – RUA MARIA C. COBUS LANZONI 

 
 

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

 4
00

33
26

-7
7.

20
13

.8
.2

6.
06

04
 e

 c
ód

ig
o 

Jn
C

pz
5p

m
.

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
 E

M
E

R
S

O
N

 S
C

A
G

N
O

LA
T

O
 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
 3

0/
04

/2
02

6 
às

 1
2:

30
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
M

R
26

70
04

05
09

2 
   

 .

fls. 436



Escritório: Tel.: (19) 9.9199-3834 / E-mail: scagnolatoperitojudicial@gmail.com 

 

 

20 

 
• VISTA – RUA OLYMPIA MOREIRA CAMONDÁ 

 
 

• VISTA – RUA MARIA C. COBUS LANZONI 
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AMOSTRAS DE IMÓVEIS SIMILARES 

(PARADIGMAS) 
 

• AMOSTRA 1 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-
130-m-por-r$-380.000-
3021022898.html?n_src=Listado&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=9 

 
Anunciante: Coradini Imóveis – Tel.: (19) 3601-0782 / (19) 9.3501-6588 

 
• AMOSTRA 2 

 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-vila-azenha-nova-odessa-sp-
2987297288.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=14 

 
Anunciante: Opção 1 Imóveis – Tel.: (19) 3363-9003 

 
• AMOSTRA 3 

 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-vila-azenha-nova-odessa-sp-
2993120886.html?n_src=Listado&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=16 

 
Anunciante: Opção 1 Imóveis – Tel.: (19) 3363-9003 
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• AMOSTRA 4 

 

 
 
https://www.imobiliariajeanete.com.br/imovel/venda/casas/nova-odessa/vila-
azenha/8285 

 
Anunciante: Imobiliária Jeanete – Tel.: (19) 3466-8200 

 
• AMOSTRA 5 

 

 
 
https://www.imobiliariajeanete.com.br/imovel/venda/casas/nova-odessa/vila-
azenha/12253 

 
Anunciante: Imobiliária Jeanete – Tel.: (19) 3466-8200 
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AMOSTRA 6 
 

 
 
https://www.imobiliariajeanete.com.br/imovel/venda/casas/nova-odessa/vila-
azenha/11821 

 
Anunciante: Imobiliária Jeanete – Tel.: (19) 3466-8200 

 
• AMOSTRA 7 

 

 
 
https://www.imobiliariajeanete.com.br/imovel/venda/casas/nova-odessa/vila-
azenha/11441 

 
Anunciante: Imobiliária Jeanete – Tel.: (19) 3466-8200 
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• AMOSTRA 8 

 

 
 
https://www.imobiliariajeanete.com.br/imovel/venda/casas/nova-odessa/vila-
azenha/11119 

 
Anunciante: Imobiliária Jeanete – Tel.: (19) 3466-8200 

 
• AMOSTRA 9 

 

 
 
https://www.ssbnimoveis.com.br/imovel/casa/venda/nova-odessa/sp/vila-
azenha/CA1140_SSBN 

 
Anunciante: Imobiliária SSBN – Tel.: (19) 3466-6265 
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• AMOSTRA 10 

 

 
 
https://temploimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-vila-azenha-nova-
odessa-sp-100m2-id-382 
 
Anunciante: Templo Imóveis – Tel.: (19) 9.9684-0319 
 

• AMOSTRA 11 
 

 
 

https://temploimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-vila-azenha-nova-
odessa-sp-120m2-id-306 

 
 Anunciante: Templo Imóveis – Tel.: (19) 9.9684-0319 
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• AMOSTRA 12 
 

 
 

https://temploimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-vila-azenha-nova-
odessa-sp-150m2-id-23 
 
Anunciante: Templo Imóveis – Tel.: (19) 9.9684-0319 

 

• AMOSTRA 13 
 

 
 

 
https://temploimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-vila-azenha-nova-
odessa-sp-130m2-id-221 
 
Anunciante: Templo Imóveis – Tel.: (19) 9.9684-0319 
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• AMOSTRA 14 
 

 
 

 https://temploimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-jardim-florida-nova-
odessa-sp-150m2-id-422 
 
Anunciante: Templo Imóveis – Tel.: (19) 9.9684-0319 
 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DO VALOR DE VENDA POR 

FATOR OFERTA (fo) 

 

Utilizaremos como FATOR OFERTA (fo) o índice de 0,9, conforme normativa 

do IBAPE/SP – Instituto Brasieliro de Avaliações e Perícias do Estado de São 

Paulo. 

Assim, tratando os valores obtidos em pesquisa de campo, teremos os valores 

homogeneizados para os imóveis paradigmas, conforme tabela demonstrativa 

abaixo. 
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Observação: 

 

Ante a homogeneização das amostras como apresentado na planilha acima, 

conclui-se que o valor médio dos imóveis na região de localização do imóvel 

avaliando é de R$ 2.540,54 / m², considerando a área construída do imóvel in loco 

de 136,32 m² (conforme georreferenciamento 2025), resultamos em: 

 

Valor Apurado após homogeneização pelo fator oferta (fo) = 10% 

R$ 346.326,41 (trezentos e quarenta e seis mil, trezentos e vinte e seis reais 

e quarenta e um centavos) 
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DEPRECIAÇÃO PELO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO – ESTUDO DE HEIDECKE 

 
Considerando o estado de conservação do imóvel avaliando, faz-se necessário a 

utlização da Tabela de Heidecke (abaixo), visto o estado da edificação se 

apresentar entre regular e necessitando reparos simples. 

 

 

 

Deste modo, ao valor médio apurado para o imóvel avaliando, aplicar-se à o 

coeficiente de 8,09% (oito virgula zero nove pontos percentuais), referente a 

Depreciação, face ao estado do em que se encontra o imóvel/edificação, 

aplicando se o referência “d” da Tabela de Heidecke (8,09%). 

 

Resultando assim, como valor final de mercado para o imóvel avaliando, o 

importe de R$ 318.308,60 (trezentos e dezoito mil, trezentos e oito reais e 

sessenta centavos). 

 

Considerando o arbitrio deste Perito Judicial, chega-se ao valor final de 

avaliação para venda do imóvel avaliando de R$ 315.000,00 (Trezentos e 

Quinze Mil Reais). 
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DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Notou-se quando da diligência na busca por amostragens para a 

parametrização deste laudo, que o mercado imobiliário local, no tocante ao 

perfil do imóvel avaliando encontra-se estagnado, tendo em vista que apesar 

de o mesmo estar inserido em região com excelente infraestrutura e 

localização, ter boa área útil para o padrão atual, deparamos com muitas 

ofertas na mesma região e imóveis com melhor padrão de acabamento e 

conservação. 

 

CONCLUSÃO DO LAUDO PERICIAL 

Após realizado todos os levantamentos necessários e realizado as 

homogeneizaçoes necessárias para a elaboração deste Laudo Pericial 

Avaliatório de Valor de Mercado, este Perito Judicial conclui que o valor de 

venda o imóvel avaliando (Casa Residencial – Rua Olympia Moreira Camondá 

120 – Jardim Flórida – Nova Odessa – S.P.) é de R$ 310.000,00 (trezentos e 

dez mil reais). 

 

VALOR DE MERCADO PARA VENDA 

R$ 315.000,00 (TREZENTOS E QUINZE 

 MIL REAIS) 
 

 

OBSERVAÇÃO COMPLEMENTAR – 
DOCUMENTAÇÃO IRREGULAR 

 

Observou-se nas diligências realizadas que a documentação do imóvel 

avaliando se encontra necessitando de regularização, tendo em vista que 

junta Municipalidade existe apenas a aprovação de um projeto de construção 

com 60,00 m², em detrimento da situação in loco que apresenta uma área 

construída de 136,32 m² e, ainda, junto ao Registro de Imóveis (matricula) 

consta apenas um terreno sem benfeitorias. 
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OBSERVAÇÃO COMPLEMENTAR – DÉBITOS 
 
Em diligências junto a Prefeitura Municipal de Nova Odessa para obtenção de 

informações acerca da inscrição do imóvel avaliando, foram demonstrados 

débitos referentes a Taxa de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) do 

período de 2016, 2017, 2018 e 2025, perfazendo-se um valor total de R$ 

4.876,80 (quatro mil, oitocentos e setenta e seis reais e oitenta centavos) 

* valores atualizados até 13/03/2026 – conforme planilha anexo. 
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ENCERRAMENTO 
 

 

Dá-se por finalizado o presente labor, sem mais nada a relatar e a considerar, 

apresentando-se este Laudo Pericial Avaliatório de Valor de Mercado, 

composto por 32 (trinta e duas) páginas e mais 05 (cinco) Anexos com um 

total de 10 (dez) páginas, perfazendo um total de 42 (quarenta e duas) 

páginas. 

 

O trabalho deste jurisperito é feito exclusivamente para este processo ao qual 

foi nomeado e para o que recebe uma única contraprestação, sendo certo que 

não autoriza, sem a devida contraperstação adicional, a utilização da sua 

produção intelectual e fruto do exercício da profissão para outros feitos, sob 

pena de enriquecimento sem causa (art. 884 do CCB/2022) daquele que dele 

se utilIza em detrimento deste jurisperito. 

 

Assim sendo, requer que seja arbitrada a correspondente remuneração 

sempre que este trabalho seja utilizado como prova emprestada em outros 

feitos. 

 

É o que requer, 

Pede e Espera Deferimento. 

 

Americana, 30 de abril de 2026. 

 
 
 

EMERSON SCAGNOLATO 
CFT-SP: 099620-56837 / CRECI-SP: 121.615-F / CNAI: 35.065 
Perito Judicial em Avaliação de Imóveis e Engenharia Civil. 
Perito em Avaliação de Imóveis Urbanos e Rurais, Renovatório de Aluguel, Usucapião, 
Servidão, Demarcatória e Danos e Patologias na Construção Civil. 

      Tel.: (19) 9.9199-3834 
      E-mail: scagnolatoperitojudicial@gmail.com 
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ANEXO I 

    Matrícula n.º 15.796 – Registro Imóveis de N. Odessa – S.P. 
 
- Folha: 1/4 
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ANEXO I 

• Matrícula n.º 15.796 – Registro Imóveis de N. Odessa – S.P. 
 
- Folha: 2/4 
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ANEXO I 

• Matrícula n.º 15.796 – Registro Imóveis de N. Odessa – S.P. 
 

- Folha: 3/4 
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ANEXO I 

• Matrícula n.º 15.796 – Registro Imóveis de N. Odessa – S.P. 
 
- Folha: 4/4 
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ANEXO II 

• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 
Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 

 
- Folha 01/02 
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ANEXO II 

• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 
Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 

 
- Folha 02/02 
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ANEXO III 

• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 
Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 

 

- Georreferenciamento 2025 - Prefeitura Municipal Nova Odessa 
 

- Folha 01/02 
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ANEXO III 

• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 
Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 

 

- Georreferenciamento 2025 - Prefeitura Municipal Nova Odessa 
 

- Folha 02/02 
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ANEXO IV 

• Inscrição Cadastral n.º 25.00279.0340.00 – ID Físico n.º 5538 
Prefeitura Municipal de Nova Odessa – S.P. 

 

- Certidão de Valor Venal – 2026 – Pref. Municipal Nova Odessa 
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ANEXO V 

EXTRATO DÉBITOS – IPTU 

PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA ODESSA – S.P. 

CADASTRO IMOBILIÁRIO: 25.00279.0340.00 – ID FÍSICO: 5538 
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