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Processo nº 1007743-79.2016. 
 

                                     OLGA RAMIREZ LLOPIS, perita judicial nomeada por 

V.Exa. nos autos da Ação de  EXECUÇÃO requerida por BANCO BRADESCO 

contra MARLON PANIAGUA DE ARAUJO,  vêm requerer autorização para o 

levantamento de seus honorários e despesas tendo em vista a entrega do Laudo 

em Cartório conforme depósito judicial nos autos. 

Termos em que,  

P.Deferimento. 

São Paulo, 05 de Fevereiro de 2018. 
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2.2.3. DA UNIDADE Nº 32.  

 
De acordo com dados da matricula nº102.902  do 14º CRI  

Cartório de Registro de Imóveis, o apartamento  possui a 

seguinte descrição, conforme cópia adiante. 

 

 

A área privativa ou área útil é de 184,32m2 a ser adotada 

nos memoriais de cálculo do Capitulo IV  AVALIAÇÃO, 

deste laudo. 
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A área comum de 52,44 m2 destinada para garagem e área 

comum de 80,688m2 se diferencia dos atuais 

empreendimentos que possuem registro imobiliário 

individualizado para as vagas de garagem. 

 

Da vistoria "in loco" nos ambientes que compõe o 

apartamento nº32, observou-se que foram mantidas  as 

características construtivas originais. 
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As áreas sociais das salas de estar, living e sala de jantar 

apresentam materiais contemporâneos à construção do 

prédio. 

A unidade vistoriada é composta pelos seguintes cômodos: 

- Sala de estar. 

- Living com lareira. 

- Sala de jantar . 

- Escritório 

- Lavabo. 

- Terraço. 

- Terraço de serviço. 

- Três Suítes.  

- Cozinha. 

- Sala de almoço.  

- Área de serviço. 

- Quarto de empregada. 

- Banheiro de empregada. 

 

Da diligência à unidade autônoma nº32 foram verificadas as 

características construtivas, conforme ilustrações adiante. 
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 SALA DE ESTAR 

Piso em  taboa maciça. 

Paredes em massa fina e elemento em gesso com 

rebaixamento e luminárias embutidas. 

Janela em esquadria de alumínio anodizado. 

 

 

 

 LIVING 

Piso em taboa maciça. 

Paredes em massa fina e elemento em gesso com 

rebaixamento e luminárias embutidas. 
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Janelas e portas tipo correr  em esquadria de alumínio 

anodizado. 

 

 

 

  SALA DE JANTAR 

Piso em taboa maciça. 

Paredes em massa fina e elemento em gesso com  

luminárias embutidas. 

Portas em madeira com vidros . 

 

 

P
a

ra
 c

on
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

es
aj

.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
a

d
ig

ita
l/p

g/
a

br
ir

C
o

n
fe

re
nc

ia
D

o
cu

m
e

nt
o

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o 
1

0
07

7
43

-7
9.

2
0

16
.8

.2
6

.0
1

0
0 

e
 c

ó
d

ig
o

 3
E

9
F

D
0

A
.

fls. 139



 
Olga      Ramirez       Llopis 

                                                         engenheira   civil  -  CREA  0601137793 

_________________________________________________ 

33 
 

 

 

 

 

 

Sob o ponto de vista técnico o revestimento em 

taboa apresenta estado regular de conservação face 

ao período de uso desde a construção do prédio. 
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LAVABO 

Piso  granito natural. 

Paredes  revestidas em   papel de parede decorado. 

Forro com luminárias embutidas. 

 

Os elementos das pias e metais remontam ao período da 

construção do prédio. 
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SUITE 01. 

Piso revestido cerâmica tipo porcelanato. 

Paredes em  massa fina com  pintura látex e papel 

parede decorado. 

Janela esquadria de alumínio anodizado tipo 

veneziana. 
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BANHEIRO SUITE 01. 

Piso  porcelanato . 

Parede azulejo até o teto. 

Vitraux basculante de alumínio anodizado. 
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SUITE 02. 

Piso revestido cerâmica tipo porcelanato. 

Paredes em  massa fina com  pintura látex e papel 

parede decorado. 

Janela esquadria de alumínio anodizado tipo 

veneziana. 
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BANHEIRO SUITE 02. 

Piso revestido em ladrilho ceramico . 

Parede azulejo até o teto. 

Vitraux basculante de alumínio anodizado. 
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BANHEIRO SUITE 03. 

Piso  revestido em cerâmica . 

Parede azulejo até o teto. 

Vitraux basculante de alumínio anodizado. 
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COZINHA 

Piso  revestido em ladrilho cerâmico. 

Parede azulejo até o teto. 

Forro moldura de gesso com pintura látex . 

Janela basculante  alumínio anodizado. 
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COPA. 

Piso  revestido em ladrilho cerâmico. 

Parede azulejo até o teto. 

Forro moldura de gesso com pintura látex . 

Janela basculante  alumínio anodizado. 

 

 

 

. 
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ÁREA SERVIÇO. 

Piso  revestido em ladrilho cerâmico. 

Parede azulejo até o teto. 

Forro moldura de gesso com pintura látex . 

Janela basculante  alumínio anodizado. 
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QUARTO DE EMPREGADA. 

Piso  revestido em ladrilho cerâmico. 

Parede azulejo até o teto. 

Forro moldura de gesso com pintura látex . 

Janela basculante  alumínio anodizado. 
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W.C 

Piso  revestido em ladrilho cerâmico. 

Parede azulejo até o teto. 

Forro moldura de gesso com pintura látex . 
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                 CROQUIS DO APARTAMENTO 

 

 

 

 

 

A composição das três suítes com área 

para closet na suíte 01 e sala de TV não 

tendo banheiro social. 
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CAPÍTULO III - MÉTODOS DE AVALIAÇÃO.

 

1. Aplicação da Metodologia. 

 

A NBR 14653-2 recomenda os procedimentos 

metodológicos relacionados nos itens de 8.1 a 8.3 

dos métodos recomendados verifica-se para a 

presente matéria em questão, calculo do valor 

locativo o método adiante: 

 

2. Método comparativo direto de dados de 

mercado. 

 

2.1 Introdução 

Previamente deve ser realizada uma pesquisa de 

mercado.O planejamento de uma pesquisa tem por 

objetivo captar uma amostragem representativa de 

elementos comparativos tal qual semelhantes ao 

objeto avaliando. 

 

2.2  Levantamento de dados de mercado 

Os dados de mercado devem ser investigados em 

relação à sua conduta e às formas de expressão dos 

preços, bem como observar a homogeneidade nas 

unidades de medida.  
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Este grupo de dados é denominado variável 

dependentes. 

 

Os dados referentes às características físicas (área, 

frente), localização (bairro, logradouros) e 

econômicas (oferta ou transação, à vista ou a 

prazo).  

 

O principal objetivo do levantamento de dados é a 

+obtenção de uma amostra representativa para 

explicar o comportamento do mercado no qual o 

imóvel avaliando esteja inserido e constitui a base 

do processo avaliatório.  

 

2.3 Tratamento cientifico.  

Independente dos modelos ou métodos utilizados 

para levantamento dos valores de mercado 

extraídos dos elementos comparativos, devem obter 

seus valores pressupostos devidamente explícitos e 

testada para maior confirmação dos valores. 

 

2.4 Método Involutivo. 

O método involutivo tem como objetivo realizar a 

pesquisa de valores segundo os preceitos do 

método comparativo direto de dados de mercado, e 

também estimar o valor de mercado do produto 
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imobiliário projetado para a situação adotada e suas 

variáveis ao longo do tempo.          

As receitas de venda das unidades do projeto 

hipotético são calculadas a partir dos resultados 

obtidos, no entanto considerando a eventual 

valorização imobiliária, a forma de comercialização e 

o tempo de absorção. 

 

2.5 Método evolutivo. 

 

De acordo com especificação da norma a 

composição do valor total do imóvel avaliando pode 

ser obtida através da conjugação de métodos a 

partir do valor do terreno, considerando os custos de 

reprodução das benfeitorias devidamente 

depreciados a o fator de comercialização. 

A aplicação do método evolutivo exige que  o valor 

de terreno seja determinado pelo método 

comparativo de dados de mercado. As benfeitorias 

sejam apropriadas pelo método comparativo direto 

de custo ou pelo método da quantificação de custo. 

 

3. Método para identificar o custo de um imóvel. 

3.1 Método da quantificação do custo 

A identificação do custo da reedição de benfeitorias 

podendo ser através do custo unitário básico de 
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construção ou por orçamento, com citação das 

fontes consultadas.  

Na vistoria devem ser examinadas as especificações 

dos materiais aplicados para estimação do padrão 

construtivo, a tipologia, o estado de conservação e a 

idade aparente. 

 

Após isto, devem ser levantados todos os 

quantitativos de materiais e serviços aplicados na 

obra. 

 

As pesquisas dos custos devem ser junto a fontes 

de consultas especializadas com as especificações 

dos materiais e serviços utilizados para execução da 

benfeitoria.  

 

3.2 Método comparativo direto do custo 

 A utilização deste método deve considerar uma 

amostra composta por imóveis de projetos 

semelhantes, a partir da qual são elaborados 

modelos que seguem os procedimentos usuais do 

método comparativos direto dos dados de mercado. 

 

Na realidade, todos os métodos de avaliações 

baseiam-se em comparar os valores já conhecidos a 

fim de se obter o valor para o bem avaliando. 
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CAPÍTULO V- AVALIAÇÃO. 
 

 
1. Aplicação da Metodologia. 

 

Diante da análise apresentada no capítulo III- Método 

de Avaliações, a perita procedeu a uma pesquisa de 

mercado junto ás imobiliárias da região, jornais da 

cidade e outras fontes, a fim de obter dados de 

mercado. 

 

1.1. Método Comparativo:  

As pesquisas de mercado desenvolvidas indicam que o 

excesso de  ofertas em prédios com mais de 20 (vinte) 

anos de incorporação possuem valor distinto em 

relação aos novos empreendimentos imobiliários. 

 

O conceito arquitetônico e as áreas de lazer na sua 

maior parte descobertas são fatores que divergem do 

valor praticado para novos empreendimentos. 

Portanto, face à  influência no mercado de novos 

empreendimentos resulta o valor unitário  de R$ 

9.486,14/m2 para o apartamento nº32 com duas 

vagas. 
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O memorial de cálculo do anexo nº01 atende 

as Normas Técnicas da ABNT  NBR - 

14653-2. 
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CAPÍTULO V - CONCLUSÃO. 

 

 

O valor do apartamento nº32 com duas  vagas de  

garagem localizados no Condomínio Edifício Oxford 

Park, situado  na Rua Canário  nº906, Vila 

Uberabinha, município de São Paulo foi calculado 

através do Método Comparativo tendo por base os 

dados  da matricula nº 102.902 do 14º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo,    recomendado 

pelas Normas Técnicas de Avaliações vigentes 

estabelecidas pela ABNT NBR 14653-2. 

 

 

 

 

 

 

 
  

 

 

 

VALOR DO APARTAMENTO Nº32 = R$ 1.749.000,00 

Com duas vagas garagem  

 

(fevereiro /2018) 
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CAPÍTULO VI  - ENCERRAMENTO. 

 

 

O  presente trabalho consta de cinquenta e três 

páginas com dois anexos. 

 

Dando por encerrada a honrosa missão que me foi 

designada. 

 

São Paulo, 05 de Fevereiro de 2018. 

 

Olga Ramirez Llopis 

Perita judicial. 

 

ANEXOS 

 

Anexo nº01..... Memorial de cálculo. 

 

Anexo nº02..... Elementos de mercado. 
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : CANARIO DATA : 05/02/2018

OBSERVAÇÃO :

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO :

FATOR ÍNDICE

4.327,08Localização

Obsolescência

Padrão

Vagas

PARCELA DE BENFEITORIA :

Idade 25

Estado de Conservação C - REGULAR

apartamento fino

Vagas

Acréscimo

FATORES

3

0

0,9 0,8

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP
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Núm. Endereço Valor 
Unitário

Homogeneização Variação

MATRIZ DE UNITÁRIOS

1 CANARIO ,906 11.250,00 9.717,43 0,8638

2 CANÁRIO ,956 9.450,00 8.162,64 0,8638

3 INHAMBU ,917 10.964,47 9.536,57 0,8698

4 INHAMBÚ ,1069 11.250,00 9.635,75 0,8565

5 INHAMBÚ ,1125 8.300,97 7.109,87 0,8565

6 INHAMBÚ ,1233 11.025,00 9.595,18 0,8703

7 PAVÃO  ,699 9.712,87 7.921,64 0,8156

8 PINTASSILGO  ,180 10.384,62 8.945,74 0,8614

9 PINTASSILGO  ,302 7.395,65 6.871,27 0,9291

10 ROUXINOL ,201 9.747,29 8.355,80 0,8572

11 ROUXINOL ,404 8.140,70 7.559,88 0,9287

12 ROUXINOL  ,533 9.908,26 8.511,52 0,8590

13 TUIM  ,449 7.200,00 6.817,44 0,9469

14 TUIM  ,554 16.591,30 12.743,62 0,7681

15 TUIM  ,663 8.590,91 8.597,32 1,0007
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Núm. X Y

GRÁFICO DE DISPERSÃO

1 11.250,00 9.717,43

2 9.450,00 8.162,64

3 10.964,47 9.536,57

4 11.250,00 9.635,75

5 8.300,97 7.109,87

6 11.025,00 9.595,18

7 9.712,87 7.921,64

8 10.384,62 8.945,74

9 7.395,65 6.871,27

10 9.747,29 8.355,80

11 8.140,70 7.559,88

12 9.908,26 8.511,52

13 7.200,00 6.817,44

14 16.591,30 12.743,62

15 8.590,91 8.597,32
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GRÁFICO DE DISPERSÃO
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Média Unitários :

Desvio Padrão :

- 30% :

+ 30% :

354,41

10.974,82

7.682,37

14.267,26

3,2300

309,17

9.486,14

6.640,29

12.331,98

3,2600

Tipo :

Modalidade :

Data :

Cliente :

Área terreno m² :

Apartamento

Venda

05/02/2018

5a.VARA CIVEL CENTRAL 

1.612,00

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Média Unitários :

Desvio Padrão :

- 30% :

+ 30% :

DADOS DO AVALIANDO

VALORES UNITÁRIOS                                                           VALORES HOMOGENEIZADOS

Coeficiente de Variação : Coeficiente de Variação :

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

1

3

3

4

Descrição

Carac. do imóvel avaliando

Quantidade mínima de

Intervado de ajuste de cada

2 dados de mercado usados

Identificação dos dados

de mercado

fator e p/ o conj de fatores

GRAU I I I

Completa quanto a todas

variáveis analisadas

12

Apresentação de inform ref a todas

 as caract dos dos dados analisados 

0,80 a 1,25

GRAU I I

Completa qto aos fatores

usados no tratamento

5

Apresentação de inform ref a todas

as caract dos dos dados analisados 

0,50 a 2,00 

Adoção de situação

paradigma

3

Apresentação inform ref a todos as

caract dos dados ref aos fatores

0,40 a 2,50 *a

GRAU I

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

3

2

3

3

11

MÉDIA SANEADA (R$):

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

9.486,14

9.274,18

9.698,10

9.486,14000 1.748.485,32

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

9.274,18

9.698,10

FORMAÇÃO DOS VALORES

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): AvaliandoINTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Paradigma

VALOR UNITÁRIO (R$/m2): VALOR TOTAL (R$) :

GRAU DE PRECISÃO:

GRAU DE PRECISÃO

Distribuição espacial

Local : CANARIO 906 32 MOEMA SAO PAULO - SP

Edificação m² : 184,32
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REGISTRO FOTOGRÁFICO DO AVALIANDO
FOTO Nº 
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