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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA 
VARA CÍVEL DA COMARCA DE SANTO AMARO/SP 
 
 
 
 
 
 
 
PROCESSO: 1023752-56.2015.8.26.0002/01 
AÇÃO: Cumprimento de Sentença 
REQUERENTE: Condomínio Conjunto Residencial Vila Inglesa 
REQUERIDO: Mara Aparecida Gomes P. da Silva 
 
 
 
 
 

    Marcia Maria Spadoni de Almeida, registrada no 
Conselho de Arquitetura e Urbanismo de São Paulo  CAU/SP, Perita nomeada 
nos autos à fl. 77, tendo procedido à vistoria, diligências, análises e demais 
serviços complementares, vem mui respeitosamente apresentar o resultado de 
seus trabalhos, consubstanciado no Laudo de Avaliação anexo. 

Em tempo, solicita a liberação dos honorários já depositados às fls. 60/61 
dos autos. 
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                                           RESUMO DA AVALIAÇÃO 

 

Autor/Requerido: 
Condomínio Conjunto Residencial Vila Inglesa x Mara Aparecida 
Gomes P. da Silva 

Localização do 
bem: 

Rua Francisco Felippe Agosti, 80, Bloco 7, apto 02, térreo, Vila Inglesa, 
Santo Amaro/SP 

Data base: Março 2018 

Vistoria: 22/03/2018 

Área Privativa 50,72 m² 

Área Comum 
Garagem 

10,13 m² 

Área Uso 
Comum 

45,678 m² 

Área Total  106,528 m² 

Fração Ideal 
Terreno 

0,6250% 

Objetivo: Determinação do valor de mercado para venda do imóvel 

Uso: Residencial 

                                                    VALOR  FINAL  MARÇO/2018 

 
 

VALOR DE 
VENDA: 

              
 

 
R$ 254.000,00 (duzentos e cinquenta e quatro 
 mil reais) 
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1. FINALIDADE E OBJETO 
 

 O presente trabalho tem como objetivo a determinação do valor de 

mercado para venda do imóvel considerando a data base da avaliação como 

sendo a do mês da vistoria, ou seja, março de 2018 

 Não está incluso no escopo deste trabalho a verificação da existência de 

dívidas, ônus ou gravames sobre o título de propriedade, bem como a situação 

dominial do imóvel. 

 

2. VISTORIA 

 
Dirigi-me ao local, Rua Francisco Felippe Agosti, 80, Bloco 7 (vide foto 01), 

apto 02, térreo, Santo Amaro/SP em 22/03/2018 e chegando lá fui atendido pelo 

zelador do Conjunto, Sr Marcondes, que me acompanhou ao apartamento da ré, 

Sra Mara, que gentilmente permitiu a minha entrada e vistoria a todos os 

cômodos.  

O imóvel possui área construída privativa de 50,72 m² e uma vaga de 

garagem determinada, situada no estacionamento do pátio, no térreo, é coberta 

com telhas tipo calhetão de fibrocimento suportado por estrutura de madeira 

(vide foto 02). 

Internamente apresenta ótimo estado de conservação e pode ser 

classificado como Padrão Médio, segundo a tabela VEIU do Ibape. Sua divisão é 

composta de sala, cozinha e área de serviços, dois dormitórios e um banheiro. 

Possui armários planejados em um dos quartos, na cozinha e banheiro, nos 

dormitórios o piso é laminado e na sala e demais dependências é piso cerâmico, 

a pintura interna é do tipo látex, na cozinha, banheiro e área de serviço as paredes 

são azulejadas até o teto, as esquadrias das janelas são de ferro, pintadas, com 

grade externa. Vide as fotos internas de 03 a 14. 

O acesso ao bloco e demais andares é pela porta de vidro (foto 15), o piso 

do hall de entrada e escadas é de ardósia (foto 16).  

Está inserido no Conjunto Residencial Vila Inglesa que possui oito blocos 

compostos de térreo mais quatro andares (T+4) sendo quatro unidades por andar 

totalizando 20 por bloco e 160 no todo. Possui portaria central com controle de 

acesso aos pedestres e automóveis (fotos 17 e 18). O condomínio é todo murado 

no seu perímetro e está localizado em local de fácil acesso e pouco trânsito de 

veículos (fotos 19 e 20). 

 Externamente aparenta estado regular de conservação de suas fachadas 

(foto 01), necessitando de reparos de fissuras superficiais e pintura. As esquadrias  
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são de ferro e as paredes pintadas em PVA, sobre blocos de cimento. O piso do 

pátio é cimentado (fotos 21 e 22). 

Como lazer possui uma quadra poliesportiva (foto 23), salão de festas e 

churrasqueira (foto 24), brinquedoteca (foto 25) e playground. 

  
 

2.1  Localização  
 

Trata-se de região central da cidade, servida principalmente pela avenida 
Interlagos. A quadra onde se localiza o imóvel compreende as Ruas Pascoal 
Melantonio e Engenheiro Dagoberto Salles Filho. 

  
 

 
                                              
 
 
 
 
 
                            
 
                                              
 
 
                                                  
 

                                                   
2.2   Infraestrutura e região 

 
 

 O entorno da região vistoriada apresenta os seguintes melhoramentos 

públicos e utilidades: 

 

serviços utilidades 
x Energia elétrica pública  x Comércio  
x Pavimentação x Escola pública e Faculdade 
x Guias e calçadas x Hospital 
x Telefone aéreo  x Parque 
x Transporte coletivo de ônibus x Hipermercado 

 
 A circunvizinhança do imóvel apresenta ocupação predominante de uso 
residencial unifamiliar, com casas no padrão simples. 
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2.2 Diagnóstico de Mercado 
 
O momento atual do mercado de imóveis apresenta-se em viés de baixa 

devido à situação econômica recessiva do país. 

3. AVALIAÇÃO 

 
 3.1 Metodologia e Critérios de avaliação 

 
 Serão observadas as recomendações e parâmetros de cálculo 
preconizados pelas seguintes normas, atualmente em vigor: 
 

 Normas Brasileiras Para Avaliações de Imóveis Urbanos  NBR 
14653-2. 

 Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos 2011 do Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia  IBAPE/SP. 

 
 Para a investigação dos valores praticados no mercado imobiliário 
realizou-se extensa pesquisa visando à obtenção de elementos de comparação 
os mais similares ao avaliando.  
 Todos os imóveis pesquisados estão localizados na mesma região sócio 
econômica. 
   Assim, para a obtenção do valor de mercado do imóvel, será utilizado o 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado através do tratamento   

inferencial   via regressão   múltipla, utilizando   o   programa SisReN Windows 

sobre amostra de 12 (doze) elementos consistentes de ofertas imobiliárias.  

 

Planilha dos elementos utilizados: 
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Sendo: 
 
ÁREA CONSTRUÍDA = Área útil do imóvel em m² 
 
REFORMA = Condição do imóvel internamente, original ou reformado 
 
VALOR UNITÁRIO VENDA x 0,9 = Valor de oferta descontado o Fator de fonte (Ff = 0,9), que representa a     
elasticidade das ofertas no mercado imobiliário.  
 
 

3.2 Resultados da Inferência Estatística   

 
De posse dos dados levantados no mercado foram testadas as variáveis 

Área construída e reforma, que foram as efetivamente utilizadas no modelo. 
 
Procedendo às verificações gráficas, o modelo escolhido foi considerado 

satisfatório apresentando os seguintes gráficos principais: 
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A seguir apresentamos os resultados estatísticos: 
 
Informações Complementares: 
 
 Número de variáveis:  3 

 Número de variáveis consideradas:  3 

 Número de dados:   12 

 Número de dados considerados:   12 

 
Resultados Estatísticos: 
 
 Coeficiente de Correlação: 0,7960769 / 0,7860057 

 Coeficiente Determinação: 0,6337384 

 Fisher-Snedecor: 7,79      

 Significância modelo: 0,05 

 
Normalidade dos resíduos: 
 
  75% dos residuos situados entre -1 e + 1 s 

  91% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s 

 100% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s 

 
Outliers do Modelo: 0    
 
Variáveis Equação t-Observado Sig. 
 
 Ärea Privativa 1/x    -3,45  0,73 

 Reforma x    -2,67  2,58 
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Equação de Regressão - Direta: 
 
Valor Unit. x 0,9 = 1/(+0,0005154036017 -0,015434338 / Ärea Privativa -

1,124734528E-005 * Reforma) 
 
Correlações entre variáveis Isoladas Influência 
 
 Ärea Privativa 

Reforma -0,23 0,62 
Valor Unit. x 0,9 -0,59 0,75 
 

 Reforma 

Valor Unit. x 0,9 -0,39 0,66 
 
 
      3.3  Valor do Imóvel - Formação do Valor 

 
O imóvel avaliando apresenta os seguintes atributos: 
 
Área privativa = 50,72 m² 
Reforma = 1 (imóvel reformado) 
 
 
Substituindo-os na equação de forma a não ocorrer extrapolação vem: 
 

Equação de Regressão - Direta: 
 

Valor Total x 0,9 = 1/(+0,0005154036017-0,015434338/50,72-1,124734528E-
005*1) 

 
Calculando os valores do intervalo de confiança estimados ao nível de 

confiança de 80%, vem:  
 

 

                                      Valor do imóvel 

    Valor mínimo:   R$ 248.644,99      2,03% 

    Valor médio:     R$ 253.788,45 

    Valor máximo:    R$ 259.149,20      2,11% 

 
 
O valor de R$ 253.788,45 representa o valor central do intervalo de ofertas 

adotado, já considerando a elasticidade existente no mercado de imóveis. 
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Assim, em número redondo com aproximação de até 1%, o valor de venda 
apurado é de: 

 
 

Valor de venda do imóvel: R$ 254.000,0O (duzentos 
e cinquenta e quatro mil reais), válido para março de 
2018. 
 

 
      4.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 
  O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica e 
tratamento dos dados por inferência estatística-regressão linear e os resultados 
enquadrados nos seguintes níveis de fundamentação e precisão segundo 
quadros da NBR 14653-2: 
 
Grau de Precisão III 
  Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa 
de tendência central de 4,13 % < 30% 
 
 
Grau de Fundamentação I 
  Quantidade de elementos efetivamente utilizados = 12, com 2 
variáveis independentes, satisfazendo a condição 4(k+1), onde k é o número de 
variáveis independentes. 
 
  
       5. ENCERRAMENTO 
 
  Este relatório constitui uma peça única redigido em 10 páginas 
numeradas e rubricadas, mais os anexos: 
 
 

 ANEXO I - Fotografias externas do imóvel e arredores 
 ANEXO II  Planilha de elementos pesquisados 
 ANEXO III  Certidão Cadastral do Imóvel - 2018 
 

 
         São Paulo, 28 de março de 2018 

 
 

             Arquiteta Marcia M S Almeida 
                              Perita Judicial 
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  ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO  
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Foto 1  Fachada Bloco   07                                                Foto 2  Vagas -  estacionamento no  pátio  
                                       

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto 3  Dormitório 1            Foto 4 - Armário 

                                                   
                              

 
 
          
 
 
 
 
 
 
 

         Foto 5  Dormitório 2 e piso laminado              Foto 6  Armários 
 

 
 
 
                                                          
                                                      
 
 
 
 
 
 
 
                          Foto 7 -  Banheiro            Foto 8  Área de Serviços 
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           Fotos 9 e 10 -  Cozinha 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
           

 Fotos 11 e 12  Sala de estar 

      
 
 
 
                                                                    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

           
          Foto 13 -  Hall, detalhe decoração                        Foto 14  Piso sala, detalhe decoração 
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           Foto 15  Entrada Bloco 07                        Foto 16  Piso hall entrada bloco 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Foto 17  Portaria Central Condomínio           Foto 18  Rua do entorno 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
          Foto 19  Vista do condomínio                          Foto 20  Perímetro murado 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 Foto 21  Calçamento pátio             Foto 22  Vista pátio interno 
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 Foto 23  Quadra poliesportiva                                             Foto 24  Salão de Festas 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           Foto 25 - Brinquedoteca 
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ANEXO II 
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ANEXO III 
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