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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 44ª VARA CÍVEL DO 

FORO CENTRAL CÍVEL DE SÃO PAULO 
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RICARDO CARDOSO, Perito Judicial, nomeado às fls. 82 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. 82, o MM. Juízo nomeou este signatário para a 

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

Termo de Penhora às fls. 48. 

A seguir este Perito passa a 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 vistoria do imóvel foi realizada no dia 8 de agosto, e a mesma foi 

agendada com as partes. 
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2.4. 
D

a Localização do Im
óvel 

O
 im

óvel está localizado à R
ua A

rtur P
rado, n. 492 

 B
ela V

ista 
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P
aulo 

 S
P

.  
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0052421-31.2018.8.26.0100 e código 7A973BE.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por RICARDO CARDOSO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2019 às 17:15 , sob o número WJMJ19411933181     .
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3. DAS CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

O imóvel objeto do presente trabalho é constituído por um apartamento de 

uso residencial, e respectiva vaga de garagem. Trata-se da unidade 23, 

localizada no 2º andar. 

3.1. Do Condomínio 

O Condomínio onde se localiza a unidade avalianda se constituí de 

uma única torre, sendo 4 apartamentos por andar, com unidades de 2 

e 3 dormitórios, sendo 1 vaga por apartamento. 

 

O condomínio é equipado com área de lazer constituída de salão de 

festas e churrasqueira. A segurança tem o apoio de uma portaria que 

funciona 24 horas.  

 

Cada unidade tem direito de uso a uma vaga de garagem em local 

indeterminado, no subsolo do prédio. 
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3.1.1. Da Unidade Avalianda 

 

Dos Dados Cadastrais: 

 
Trata-se do imóvel objeto de Certidão do Primeiro Oficial 

de Registro de Imóveis,TRANSCRIÇÃO Nº 69.868 de 

12.5.1971 - Apartamento nº 23 no 2º Andar do 

EdifícioArthur Prado, situado na Rua Artur Prado n. 492, no 

2º Subdistrito - LIBERDADE - nestaCapital, com área útil 

de 61,10m², área comum de 17,90m², e mais 20,48m², de 

área de garagem e, portanto, uma área total construída de 

99,48m², e cabendo-lhe uma fração idealde 0,1505 no 

terreno e nas coisas de uso comum do edifício. 

 

Estado de Uso e Conservação: 

 

A unidade avalianda é um apartamento de 2 dormitórios, 

sala, cozinha, banheiro e área de serviço, com direito a 

uma vaga de garagem. Imóvel em regular estado de 

conservação, necessitando de reparos na pintura e no 

piso, em especial, no piso da sala onde os tacos estão 

soltos e desgastados pelo tempo de uso. 
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3.2. Do Setor, Quadra e Padrão Construtivo 

 Setor: 009 / Quadra: 068 

 Padrão Construtivo: Apartamento Padrão Médio, com 

Elevador. 

 

4. DO ESTUDO DAS RESTRIÇÕES E DA REGIÃO 

4.1. 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 ZER-02  Zona Exclusivamente Residencial.  

 

   Localização do Condomínio / Fonte: site da prefeitura de São Paulo 
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4.1.1. Das Características da Região 

4.1.1.1. 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.  

 

4.1.1.2. Do Tipo De Ocupação Circunvizinha 

Trata-se de região mista ocupada por imóveis 

comerciais e residenciais, com predominância 

residencial. 

4.1.2. 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, e estação de 

metrô 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.  

5.3. Fatores de Homogeneização 

 Localização 

 Padrão Construtivo 

 Obsolescência e Conservação 
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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 55,00 770.000,00 14.000,00 0,9 10.948,14

2 41,00 595.000,00 14.512,20 0,9 11.423,80

3 42,00 580.000,00 13.809,52 0,9 10.799,19

4 55,00 760.000,00 13.818,18 0,9 10.805,96

5 41,00 590.000,00 14.390,24 0,9 11.253,32

6 56,00 750.000,00 13.392,86 0,9 10.544,24

65.774,65

7.673,71

10.962,44

14.251,18

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 

Total

Limite Mínimo

Limite Máximo

Valor Médio do m2

 

 

Nota: Fator Oferta: corresponde a aplicação de um desconto de 10% sobre o 

valor do anúncio. Este desconto é consagrado nos trabalhos de avaliações 

imobiliárias. 

6.1. Validação Estatística 

Média Aritmética do conjunto de amostras:  

_ 

X (Vuh) = (Vuh) = R$ 65.774,65 = R$ 10.962,44 

                 n                          6 

Onde:  

 

X = Média Aritmética dos valores unitários 

 

n = Total de Amostras 
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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 = 323,63 

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 1,73 

(tabelado).  

              _ 

d= |Xi  X | < VC                       

         S         
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Onde: 

 d = Pertinência da Amostra 

 _ 

X (Vuh) = Média Aritmética das Amostras 

Xi (Vuh)  = Valor da Amostra 

S = Desvio Padrão 

VC = Valor Crítico = 1,73 

 

Amostra Valor

1 0,04

2 1,43

3 0,50

4 0,48

5 0,90

6 1,29

Pertinência (quando menor que 1,73)

Amostra Pertinente

Amostra Pertinente

Amostra Pertinente

Amostra Pertinente

Amostra Pertinente

Amostra Pertinente  

 

 

6.4. Limites De Confiança  

Foi adotada a Teoria Estatística Das Pequenas Amostras  (n < 

30) , com a distribuição " t " de STUDENT, com 6 amostras, 5 

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

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

Técnicas):  
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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) = 1,476 

S= Desvio Padrão 

N = n. de amostras 

 

Min 10.767,43

Médio 10.962,44

Máx 11.157,45

Limites de Confiança - R$
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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 9.866,20

Médio 10.962,44

Máx 12.058,69

Variação Intervalar - R$

 

 

6.6. Tomada De Decisão  

Valor unitário avaliado: R$ 10.962,44 o m2, em agosto de 2019. 

6.7. Resultado Final  

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

 

VF = R$ 10.962,44 * 61,10m² = R$ 669.805,08 ou R$ 670.000,00 - 

valor arredondado. 

 

Imóvel avaliado em R$ 670.000,00 (seiscentos e setenta  mil 

reais), em agosto 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. 

 

A avaliação se baseou no Método Comparativo e teve como base uma 

pesquisa de imóveis, realizada pela perícia, de ofertas na mesma região 

do avaliando, seguindo rigorosamente as diretrizes normativas. 

 

A pesquisa encontra-se no Anexo I, e os cálculos periciais no item 6  

Cálculos da Avaliação  

 

Diligência / Vistoria do Imóvel: Realizada no dia 8 de agosto, sendo que 

a mesma foi agendada com as partes. 
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Apuração Pericial: A unidade avalianda é um apartamento de 2 

dormitórios, sala, cozinha, banheiro e área de serviço, com direito a uma 

vaga de garagem. Imóvel em regular estado de conservação, necessitando 

de reparos na pintura e no piso, em especial, no piso da sala onde os 

tacos estão soltos e desgastados pelo tempo de uso. 

  

Resultadoda Avaliação: 

 

O Valor de Mercado do imóvel está avaliado em R$ 670.000,00 

(seiscentos e setenta  mil reais), em agosto 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 dois anexos, totalizando 35 folhas.  

 

Anexo I  Pesquisa de Mercado 

Anexo II  Relatório Fotográfico 

 

 

 

São Paulo, 12 de agosto de 2019 

 

 

Ricardo Cardoso 

Arquiteto 

CAU A84446-2 
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PESQUISA IMOBILIÁRIA 

Os cálculos periciais se baseiam nas informações das ofertas dos imóveis 

constantes deste anexo. 

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

de imóveis. As informações foram coletadas no 10 de agosto de 2019, e os 

telefones de contato dos corretores constam em cada um dos elementos 

pesquisados, inclusive, a identificação da oferta. 

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

O processo de homogeneização em relação ao avaliando se deu através do 

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.  

Além do fator calização  a pesquisa observou imóveis com as condições 

mais semelhantes possíveis do paradigma, levando em consideração o padrão 

construtivo, o tamanho da área, a configuração do imóvel de 2 dormitórios, e a 

quantidade de vagas, sendo todos os elementos com 1 vaga privativa de 

garagem. 
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