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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DO FORO 

REGIONAL III JABAQUARA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo nº: 1014586-89.2018.8.26.0003 

Classe  Assunto: Execução de Título Extrajudicial 

Exequente: BANCO BRADESCO S/A 

Executado: LUCILIA DE OLIVEIRA 

 

RICARDO CARDOSO, Perito Judicial, nomeado às fls. 93 nos autos do 

processo em referência, vem, mui respeitosamente, apresentar à V.Exa., o 

resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte 
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1. DA AÇÃO 

Trata-se de Ação de Execução de Título Extrajudicial.  

Na R. Decisão de fls. 93 o MM. Juízo nomeou este signatário para a 

avaliação de um bem imóvel, o qual encontra-se penhorado conforme 

registro na Matrícula 11.864, do 8º Registro de Imóveis de São Paulo, às 

fls. 92. 

A seguir este Perito oferecer as análises técnicas solicitadas e deferidas no 

feito.    

 

 

2. DAS ATIVIDADES PERICIAIS  

2.1. Do Objetivo da Perícia 

É a avaliação do valor de  mercado de um bem imóvel. De acordo 

com o Glossário de Definições da ABNT  Norma 14653  Parte 1 - 

Valor de Mercado assim definido: 

 

Quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 
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O valor apurado considera o bem livre de ônus, ou quaisquer outros 

compromissos que impliquem na redução do seu valor, 

independentemente de sua natureza.  

Na realização do trabalho foram consideradas como verídicas as 

informações contidas nas documentações analisadas, bem como 

aquelas prestadas por terceiros. 

 

2.2. Da Análise Documental 

Para o desenvolvimento do trabalho a perícia examinou os 

documentos juntados aos autos.  

 

Não foram solicitados outros documentos às partes. 

 

 

2.3. Da Diligência 

A diligência para vistoria do imóvel foi realizada no dia 21 de maio. 
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2.4. Da Localização do Imóvel 

O imóvel está localizado à Rua Professor Carlos Rizzini, n. 158  

Jardim Oriental  São Paulo  SP.  

 

Mapa do Local 
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3. DO IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel objeto da avaliação é constituído de um terreno e benfeitorias, e 

está registrado na Matrícula nº. 11.864  Ficha 01  Livro 02 do 8º Registro 

de Imóveis de São Paulo, e Contribuinte nº. 089.580.0078-3 

 Terreno: 120,00m2 

 
De formato retangular e posicionado acima do nível da rua, possui 10,00 

metros de testada. O Lote é seco, e não está em área sujeita a 

alagamentos. 

 

 Área Construída: 143,00m2 (Conforme Certidão de Dados Cadastrais do 

Imóvel   anexo I) 

 
Trata-se de uma construção em alvenaria ocupada por residência 

unifamiliar.  

A área principal localiza-se no recuo do terreno, e na porção frontal do 

terreno, ao nível da rua, está a vaga de garagem. 

 

A construção possui Padrão Médio  de acabamento , conforme 

classificação em estudo do IBAPE  Instituto Brasileiro de Perícias e 

Avaliações de Engenharia.  
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Principais características dos acabamentos: 

 Paredes lisa com pintura látex; 

 Pisos da cozinha e banheiro em material cerâmico; 

 Piso da sala em taco; 

 Área Externa: piso em material cerâmico. 

Imóvel em regular estado de conservação  necessitando de reparos nos 

materiais de acabamento. Pisos desgastados pela idade e pelo uso. 

Idade aparente: 40 anos 

 

4. DO ESTUDO DAS RESTRIÇÕES E DA REGIÃO 

4.1. Do Setor e Quadra Fiscal 

 Setor: 089  

  Quadra: 580 
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4.2. Do Zoneamento 

Após consultar os mapas e textos das Leis e Decretos Municipais que 

definem o Zoneamento do Município de São Paulo, àqueles aos quais 

temos acesso, constatou-se que o terreno está enquadrado em zona 

ZEIS 5: Zonas Especiais de Interesse Social.   

  

   Localização do Imóvel 

Fonte: site da prefeitura de São Paulo 
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4.2.1. Das Características da Região 

4.2.1.1. Do Logradouro 

O trecho fronteiriço ao imóvel apresenta-se 

pavimentado em asfalto e possui 01 pista de 

rolamento com aproximadamente 6,00 metros 

de largura.  

 

4.2.1.2. Do Tipo De Ocupação Circunvizinha 

Trata-se de região ocupada por imóveis 

residenciais.  

4.2.2. Da Infraestrutura Urbana  

O local é servido por asfalto, guias e sarjetas, passeio, 

redes de águas pluviais, água potável, esgoto, redes de 

energia elétrica domiciliar e pública e rede telefonica. 

A região é dotada de serviços de transporte coletivo, 

constituído por linhas de ônibus municipais nas 

imediações.  
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5. DA METODOLOGIA 

5.1. Normas de Avaliação 

As diretrizes para a avaliação de bens em geral encontram-se na 

norma NBR 14.653, partes 1 e 2, publicada pela da ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas). 

 

Em determinadas especificidades adotam-se, também, estudos 

elaborados pelo IBAPE/SP  Instituto Brasileiro de Perícias de 

Engenharia, de São Paulo. 

 

5.2. Métodos de Avaliação 

Os métodos para identificar o valor de mercado de um bem, são: 

a) Método Comparativo Direto de Dados Mercado: identifica o 

valor do bem por comparação com valores de outros bens, 

semelhantes; mediante a transposição dos parâmetros desses, 

devidamente homogeneizados por fatores, para a unidade 

avalianda. 
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b) Método Involutivo: identifica o valor do bem com base no 

aproveitamento eficiente, tanto com relação às suas 

características quanto com as condições de mercado da 

região. 

c)  Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatório dos 

valores de todos os componentes. 

d)  Método de Capitalização de Renda: Identifica o valor do bem 

com base na capitalização da sua renda líquida viável. 

5.2.1. Método Empregado 

Considerando a disponibilidade de elementos amostrais, 

semelhantes ao avaliando a perícia adota o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado.  
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6. DOS CÁLCULOS DA AVALIAÇÃO 

Amostra
Área

Útil

Valor do 

Imóvel

R$

Valor do m2 

R$ / m2 - Vu

Fator Oferta (*)

Desc 10% no Valor 

da Oferta

Valor do m2 após 

Homogeneização

(R$/m2) - Vuh

1 110,00 650.000,00 5.909,09 0,9 4.140,19

2 80,00 360.000,00 4.500,00 0,9 3.801,28

3 80,00 370.000,00 4.625,00 0,9 3.517,27

4 120,00 470.000,00 3.916,67 0,9 3.480,06

5 75,00 380.000,00 5.066,67 0,9 4.552,55

6 182,00 450.000,00 2.472,53 0,9 2.122,42

21.613,76

2.521,61

3.602,29

4.682,98

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 

Total

Limite Mínimo

Limite Máximo

Valor Médio do m2

 

Na tabela acima é possível observar que o valor do m2 da amostra 6, após a 

homogeneização, extrapola os limites permitidos, que correspondem a variação de 

+/- 30% em torno do valor médio. Neste caso, exclue-se a referida amostra do 

universo comparativo.  

Amostra
Área

Útil

Valor do 

Imóvel

R$

Valor do m2 

R$ / m2 - Vu

Fator Oferta (*)

Desc 10% no Valor 

da Oferta

Valor do m2 após 

Homogeneização

(R$/m2) - Vuh

1 110,00 650.000,00 5.909,09 0,9 4.140,19

2 80,00 360.000,00 4.500,00 0,9 3.801,28

3 80,00 370.000,00 4.625,00 0,9 3.517,27

4 120,00 470.000,00 3.916,67 0,9 3.480,06

5 75,00 380.000,00 5.066,67 0,9 4.552,55

19.491,35

2.728,79

3.898,27

5.067,75

Total

Limite Mínimo

Valor Médio do m2

Limite Máximo

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 

 

Após o processo de saneamento é possível observar que todos os valores 

encontram-se dentro dos limites permitidos.  

 

 (*) Fator Oferta: corresponde a aplicação de um desconto de 10% sobre o valor do 

anúncio. Este desconto é consagrado nos trabalhos de avaliações imobiliárias. 
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6.1. Validação Estatística 

Média Aritmética do conjunto de amostras:  

_ 

X (Vuh) = (Vuh) = R$ 19.491,35 = R$ 3.898,27 

                 n                          5 

 

Onde:  

 

X = Média Aritmética dos valores unitários 

 

n = Total de Amostras 

 

 

6.2. Cálculo Do Desvio Padrão "S" ( Standard Desviation )  

 

Onde:  

_ 

X (Vuh) = Média Aritmética das Amostras 

Xi (Vuh) = Valor da Amostra 

n = Total de Amostras 

 

S = 451,68 
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6.3. Pertinência Do Rol De Amostras  

Verificar-se-á a pertinência do rol de amostras pelo critério 

excludente de Chauvenet para o valor crítico limite de 1,65 

(tabelado).  

              _ 

d= |Xi  X | < VC                       

         S         

 

Onde: 

 

 d = Pertinência da Amostra 

 _ 

X (Vuh) = Média Aritmética das Amostras 

Xi (Vuh)  = Valor da Amostra 

S = Desvio Padrão 

VC = Valor Crítico = 1,65 

 

Amostra Valor

1 0,54

2 0,21

3 0,84

4 0,93

5 1,45

Pertinência (quando menor que 1,65)

Amostra Pertinente

Amostra Pertinente

Amostra Pertinente

Amostra Pertinente

Amostra Pertinente  
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6.4. Limites De Confiança  

Foi adotada a Teoria Estatística Das Pequenas Amostras  (n < 

30) , com a distribuição " t " de STUDENT, com 5 amostras,  4 

graus de liberdade, e confiança de 80%, conforme Norma 

14.653 - parte 2 - da ABNT. (Associação Brasileira de Normas 

Técnicas):  

Limite Inferior do Intervalo de Confiança: 

_ 

X
 
- tc    S__  

             

Limite Superior do Intervalo de Confiança: 

_ 

X
 
+ tc    S__  

             

 

Onde:  

_ 

X = Média Aritmética das Amostras 

tc (tabela student) = 1,533 

S= Desvio Padrão 

N = n. de amostras 
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Min 3.588,60

Médio 3.898,27

Máx 4.207,93

Limites de Confiança - R$

 

 

6.5. Variação Intervalar 

Considerando a dilatação do intervalo de confiança o campo de 

arbítrio será estipulado em +/- 10% em torno do valor médio =  

 

Mín 3.508,44

Médio 3.898,27

Máx 4.288,10

Variação Intervalar - R$

 

 

 

 

6.6. Tomada De Decisão  

Valor unitário avaliado: R$ 3.898,27 o m2, em maio de 2019. 
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6.7. Resultado Final  

Valor final (VF) = Valor unitário * área útil do imóvel 

 

VF = R$ 3.898,27 * 143,00m² = R$ 557.452,61 ou R$ 557.000,00 - 

valor arredondado. 

 

Imóvel avaliado em R$ 557.000,00 (quinhentos e cinquenta e sete 

mil reais), em maio de 2019, e considerando o bem livre de 

dívidas. 
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7. CONCLUSÃO 

 

Com o objetivo de subsidiar, da melhor forma possível, o convencimento 

do MM. Juízo, são apresentadas, a seguir, as principais considerações do 

trabalho pericial.  

 

Embasamento Técnico do Laudo: Com relação à metodologia de 

avaliação, reportamo-nos ao item 5  Metodologia , onde a mesma 

encontra-se detalhada. O trabalho está fundamentado na Norma 14.653, 

da ABNT  Associação Brasileira de Normas Técnicas, amplamente 

empregada em trabalhos de engenharia de avaliações imobiliárias. 

 

Pesquisa Imobiliária

teve como fundamento uma pesquisa de imóveis, realizada pela perícia, de 

ofertas na mesma região do avaliando, seguindo rigorosamente diretrizes 

normativas. A pesquisa encontra-se no Anexo I, e os cálculos periciais no 

item 6  Cálculos da Avaliação  

 

Resultado das Apurações:                                                                      

Valor de mercado do imóvel avaliado em R$ 557.000,00 (quinhentos e 

cinquenta e sete mil reais), em maio de 2019, e considerando o bem livre 

de dívidas. 
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8. ENCERRAMENTO 

Encerra-se o presente Laudo emitido por processamento eletrônico, em 

18 folhas, e 3 anexos, totalizando 36 folhas.  

 

Anexo I  Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel 

Anexo II  Pesquisa Imobiliária 

Anexo III  Relatório Fotográfico 

 

 

 

São Paulo, 29 de maio de 2019 

 

 

Ricardo Cardoso 

Arquiteto 

CAU A84446-2 
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Anexo I 

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel 
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Anexo II 

Pesquisa Imobiliária 
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PESQUISA IMOBILIÁRIA 

A base dos cálculos periciais é a pesquisa imobiliária apresentada a seguir.  

 

Os dados foram obtidos através do site ZAP Imóveis , especializado na oferta 

de imóveis. As informações foram coletadas no dia 29 de maio de 2019. 

 

A perícia restringiu a pesquisa a região do entorno do imóvel avaliando, 

conforme poderá ser observado no mapa adiante. 

 

O processo de homogeneização levou em consideração os seguintes fatores: 

 Localização: com base no Índice Fiscal, públicado pela prefeitura de 

São Paulo. Como o endereço das ofertas não é divulgado, adotou-se os 

valores de índices mais conservadores, de forma que a 

homogeneização reflita de forma mais fiel possível as condições de 

localização do imóvel avaliando; 

 Padrão Construtivo; 

 Estado de Consrvação e Obsolescência dos Imóveis. 

 

A pesquisa observou imóveis com as condições mais semelhantes possíveis 

do paradigma. 
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Mapa de Localização das Amostras 

 

Legenda: 

Amostra 1 

Amostra 2 

Amostra 3 

Amostra 4 

Amostra 5 

Amostra 6 

Avaliando 
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Anexo III 

Relatório Fotográfico 
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