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EXMO. SR. DR. JUÍZ DE DIREITO DA 2A VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL XI – 

PINHEIROS – SÃO PAULO - SP  

 

 

Processo no:               0008705-27.2018.8.26.0011  
Exequente :                Villa Di Firenze 

Executado :                Ivanilda Soares da Silva  
 
 
Glaucia Loureiro Redondo, arquiteta, inscrita no CAU sob o n.º A92715-5,  atuando no 
presente feito na honrosa condição de Perita Judicial, nomeada às fls. 99 dos autos, vem, 
respeitosamente, à presença de V. Exa. para apresentar o seu  
 
 
 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
 
 
contendo as informações obtidas no estudo das peças e documentos juntados aos autos, 
bem como em visita ao imóvel e conseqüente desenvolvimento de diligências, análises e 
pesquisas necessárias para a avaliação do bem penhorado, motivo pelo qual requer a 
juntada do estudo técnico aos autos. 
 
 
 

Termos em que 
P. Deferimento 

 
São Paulo, 31 de maio de 2019 

 
 
 
 

Glaucia Loureiro Redondo 
Perita Judicial
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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
PROCESSO N.º  0008705-27.2018.8.26.0011

 
1. Resumo Processual 
 
1.1. Decisão (fls. 99) 

 

Ante o requerimento do exequente, a signatária foi honrada com a nomeação para atuar 
como Perita Judicial neste feito. 
 
 
 
2. Descrição da vistoria no Imóvel Avaliando 
 
A signatária iniciou os trabalhos no endereço do imóvel de Matrícula 141.668 do 18O. 
Cartório de Registro de Imóveis, em cuja Ficha 01 consta o endereço como sendo Rua 
Carolina Nabuco, 30. 
 
A vistoria ocorreu no dia 29 de maio  de 2019, às 14:00h, local e horário conforme 
previamente informado nos Autos. 
 
Chegando ao local, o porteiro do condomínio, Sr João Victor,  entrou em contato com a 
proprietária do imóvel unidade de número 17, Sra Ivanilda, que informou que não estava no 
local, quando então solicitou que o porteiro colocasse a  signatária na linha. 
 
Naquele momento, a Sra Ivanilda solicitou à signatária que voltasse ao imóvel duas horas 
depois, quando a atenderia. 
 
Alguns minutos depois, recebeu telefonema do esposo da proprietária, via aparelho celular 
da portaria, quando este apresentou seu pedido que a signatária retornasse no dia seguinte. 
 
A signatária esclareceu a ambos que a vistoria havia sido agendada em juízo, e que daria 
prosseguimento a seu trabalho. 
 
Em seguida, solicitou ao porteiro que informasse ao síndico que a mesma estava na 
portaria, quando este segundo veio atendê-la. 
 
O síndico do condomínio, Sr Clóvis, informou que todos os imóveis apresentam mesma 
planta, exceto que alguns têm garagem para automóveis na mesma edificação e outros 
possuem vaga para automóveis em abrigo externo, defronte a cada uma das unidades, 
conforme ilustrado a seguir: 
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Foto 1: ilustra duas casas distintas, apresentando mesma planta, exceto a tipologia de vaga 
de garagem, na primeira presente na própria edificação, resultando em imóvel em três 
níveis; e, na segunda, com vaga de garagem em abrigo defronte à casa, derivando em 
imóvel de dois pisos. 
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A seguir, foto do imóvel avaliando: 
 

 
Foto 2: destacado, em linhas verde limão o imóvel avaliando, constituído por edificação em 3 
níveis: garagem e lavabo  no piso térreo; sala e cozinha no piso intermediário; e dois quartos 
e um banheiro no segundo andar. 
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Sr Clóvis esclareceu que quanto a valor de mercado não há diferença no tocante a presença 
ou não de vaga na própria edificação, uma vez que tal aparente vantagem apresenta a 
desvantagem de resultar em um lance extra de escada, conforme ilustrado acima. 
 
A signatária consultou o síndico sobre a possibilidade de vistoriar um outro imóvel no mesmo 
condomínio, quando foi atendida pela proprietária da unidade de número 12, Sra Andreia, 
com mesma tipologia do avaliando, ou seja, edificação com vaga de garagem no piso térreo. 
 
 
A seguir, fotos do imóvel vizinho ao avaliando: 
 
 
 

 
 
Foto 1: localização exata do imóvel avaliando e do imóvel similar vistoriado 
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Fotos 2 e 3: imagem, à esquerda, ilustra lavabo que se encontra no piso térreo; e, à direita, 
sala de estar localizada no primeiro andar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Fotos 4 e 5: imagem à esquerda ilustra cozinha, com janela ampla que dá acesso ao fundo 
do imóvel; e, na imagem à direita, a área retro mencionada, originariamente aberta, que foi 
coberta pelos proprietários, visualizando-se, na porção posterior da imagem, muro que 
delimita fundo do imóvel; ambos ambientes no primeiro andar. 
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Fotos 6, 7 e 8: ilustram dois quartos e um banheiro, todos no terceiro piso. 
 

  
 
3. Avaliação do Imóvel em Estudo  

 
No imóvel avaliando, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 
O Método Comparativo Direto é aquele em que o valor do imóvel é apurado a partir do 
levantamento e tratamento de dados obtidos no  mercado imobiiário, de imóveis com 
características, tanto quanto possível, semelhantes às do avaliando. 
 
Corretores de imóveis consultados, nas imobiliárias Alonso, Cristal e Diagonal, todas 
especializadas na região,  informaram que há vários  imóveis à venda no Condomínio Villa di 
Firenze por serem de difícil comercialização, devido ao alto  valor de despesas de 
condomínio, quando comparadas com imóveis em outros endereços. 
 
Em vista do acima exposto, a  busca de imóveis similares ao avaliando foi facilitada pela 
existência de várias casas ofertadas no mercado imobiliário, todas no mesmo condomínio. 
 
Foram utilizados 7 (sete) elementos, que  foram retratados no ANEXO  deste laudo 
avaliatório, todos eles no mesmo condomínio. 
 
Os elementos acima descritos foram submetidos a homogeneização, aplicando-se, sobre os 
valores ofertados, fator oferta de 0,9 em todos elementos, por se tratarem de imóveis à 
venda. 
 
A planilha da referida homogeneização é reproduzida a seguir: 
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Conforme acima demonstrado, os 7 elementos, que perfazem o espaço amostral 
pesquisado, foram submetidos aos tratamentos normativos habituais, resultando na cifra de 
R$ 349.714,29. 
 
 
É prática, no mercado imobiliário, ofertar imóveis em cifras múltiplas de dezenas de 
milhares, o que resultaria, arredondando o valor acima, no montante a seguir: 
 

 
Valor arredondado do do imóvel de Matrícula 141.668 = R$ 350.000,00 

Data-base = maio de 2019 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Homogeneização dos 7 elementos

Elemento  
/          

Ficha no

Valor unitário     
em R$

Fator Oferta Unitário 
deduzido do 
fator oferta     

em R$

1 400.000,00 0,9 360.000,00

2 360.000,00 0,9 324.000,00

3 375.000,00 0,9 337.500,00

4 400.000,00 0,9 360.000,00

5 430.000,00 0,9 387.000,00

6 320.000,00 0,9 288.000,00

7 435.000,00 0,9 391.500,00

Média 349.714,29
Desvio padrão 36.439,28
Coef. Var. 0,10
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4. Encerramento 
 
Vistoriado o  imóvel de Matrícula 141.668, tendo sido realizada pesquisa centrada em 
elementos similares ao imóveis em tela, encontrados no mesmo condomínio,  foi possível 
apurar os seu valor avaliatório. 
 
Tem-se, portanto, por concluído o presente Laudo Técnico de Avaliação,  assim como 
pelo anexo discriminado a seguir. 
 
 
 

Termos em que 
Pede Deferimento, 

 
São Paulo, 31 de maio de 2019. 

 
 
 
 

Glaucia Loureiro Redondo 
Perita Judicial 

   

Anexo 
 
1- Relação dos Elementos Pesquisados  
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Villa di Firenze X Ivanilda Soares da Silva  
 

Dados da Ficha 1 Data coleta dos dados: maio 2019 
  
Número da casa: 06 
Contato: Paulo / Alonso Imóveis 
Telefone: 3788-1000 
Valor da Oferta: R$ 400.000,00 
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Villa di Firenze X Ivanilda Soares da Silva  
 

Dados da Ficha 2 Data coleta dos dados: maio 2019 
  
Número da casa: 12 
Contato: Paulo / Alonso Imóveis 
Telefone: 3788-1000 
Valor da Oferta: R$ 360.000,00 
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Rua Laura Maiello Kook, 1500 / casa 4 – Ipanema das Pedras - CEP 18052-445 – Sorocaba  – SP  

 

Villa di Firenze X Ivanilda Soares da Silva 
 

Dados da Ficha 3 Data coleta dos dados: maio 2019 
  
Número da casa: 18 
Contato: Paulo / Alonso Imóveis 
Telefone: 3788-1000 
Valor da Oferta: R$ 375.000,00 
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Villa di Firenze X Ivanilda Soares da Silva  
 

Dados da Ficha 4 Data coleta dos dados: maio 2019 
  
Número da casa: 01 
Contato: Williams / Cristal Imóveis 
Telefone: 3569-0560 
Valor da Oferta: R$ 400.000,00 
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Rua Madalena, 414 – Vila Madalena – CEP 05434-010 – São Paulo - SP 

Rua Laura Maiello Kook, 1500 / casa 4 – Ipanema das Pedras - CEP 18052-445 – Sorocaba  – SP  

 

Villa di Firenze X Ivanilda Soares da Silva  
 

Dados da Ficha 5 Data coleta dos dados: maio 2019 
  
Número da casa: 02 
Contato: Williams / Cristal Imóveis 
Telefone: 3569-0560 
Valor da Oferta: R$ 430.000,00 
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Rua Madalena, 414 – Vila Madalena – CEP 05434-010 – São Paulo - SP 

Rua Laura Maiello Kook, 1500 / casa 4 – Ipanema das Pedras - CEP 18052-445 – Sorocaba  – SP  

 

Villa di Firenze X Ivanilda Soares da Silva  
 

Dados da Ficha 6 Data coleta dos dados: maio 2019 
  
Número da casa: 09 
Contato: Marcia / Diagonal Imóveis 
Telefone: 3782-6060 
Valor da Oferta: R$ 320.000,00 
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Rua Madalena, 414 – Vila Madalena – CEP 05434-010 – São Paulo - SP 

Rua Laura Maiello Kook, 1500 / casa 4 – Ipanema das Pedras - CEP 18052-445 – Sorocaba  – SP  

 

Villa di Firenze X Ivanilda Soares da Silva  
 

Dados da Ficha 7 Data coleta dos dados: maio 2019 
  
Número da casa: 26 
Contato: Marcia / Diagonal Imóveis 
Telefone: 3782-6060 
Valor da Oferta: R$ 435.000,00 
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