
SALVADOR BUENO DAS NEVES 

Engenheiro                                                                              Crea 5062008324 

Tel.: (11) 98913-1333                          E-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.br 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 24ª VARA CÍVEL DO FORO JOÃO MENDES 
JÚNIOR DE SÃO PAULO. 

 

 

 

 

                 PROCESSO Nº 1020364-35.2021.8.26.0100 

 

 

 

 

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, Crea 5062008324, Perito Judicial, honrado 
com sua nomeação à folhas 85 dos autos do processo que move RITMOS DA 
BARRA CONDOMÍNIO NEW JAZZ, em face de MARIANA BATISTA BARRETO, 
vem mui respeitosamente perante Vossa Excelência requerer a juntada do presente 
Laudo de Avaliação, bem como a liberação dos honorários periciais que se 
encontram depositados. 

 

Termos, em que  

 

Pede Deferimento 

 

                                       

 

                                      São Paulo, 26 de março de 2022. 

 

 

                                          Salvador Bueno das Neves 

                                                              Perito Judicial 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 24ª VARA CÍVEL DO FORO JOÃO MENDES 
JÚNIOR DE SÃO PAULO. 

 

 

 

 

                 PROCESSO Nº 1020364-35.2021.8.26.0100 

 

 

 

 

 

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, Crea 5062008324, Perito Judicial, honrado 
com sua nomeação à folhas 85 dos autos do processo que move RITMOS DA 
BARRA CONDOMÍNIO NEW JAZZ, em face de MARIANA BATISTA BARRETO, 
vem mui respeitosamente perante Vossa Excelência apresentar a conclusão a que 
chegou, consubstanciada no presente 

 

 

 

 

 

 

 

 

                            LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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I – Objetivo 

O objetivo do presente trabalho é apresentar o valor do imóvel tipo apartamento, 
que foi penhorado à folhas 84-85, cujas características nos próximos capítulos 
serão apresentadas. 

 

II – Objeto 

Trata-se de um apartamento de nº 411 localizado no 4º pavimento do 
empreendimento denominado Ritmo da Barra Condomínio New Jazz, sito à 
Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161, no bairro da Barra Funda, conforme 
Matrícula nº 270.250 registrada no 15º CRISP, constante no Anexo II, com 
Cadastro de Contribuintes da PMSP nº 019.061.1746-2 

 

III – Vistoria 

A vistoria ocorreu no dia 28 deste mês de março, às 10:0h, atendidos pela 
proprietária, Srª Mariana Batista Barreto, onde foi possível vistoriar o apartamento, 
cujas características a seguir serão apresentadas: 

 

Vista frontal do Condomínio 
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SALVADOR BUENO DAS NEVES 
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Localização geográfica  

 

 

Logradouro 
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SALVADOR BUENO DAS NEVES 
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Tel.: (11) 98913-1333                          E-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.br 

 

IV – Localização e Características do imóvel 

A localização do apartamento goza das seguintes benfeitorias: 

 

   

 

O bairro onde se localiza o apartamento é de classe média e possui os seguintes 
Melhoramentos Públicos: 

Comércio, Shopping Center, Escolas, Transporte coletivo, Igrejas, e os demais 
recursos condizentes com sua localização e padrão. 

 

Características do imóvel 

O Empreendimento é de classe média, possuindo todos os requisitos necessários 
ao bom viver de seus condôminos, tais como: 

Área de lazer, Espaço Gourmet, Piscina, Play ground, Academia e Quadra 
Poliesportiva.  

Vide a seguir as características dimensionas e fotografias do apartamento: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Água encanada 
 

Iluminação Pública 
 

 Esgoto sanitário 
 Guias e sarjetas 

 
        Asfalto 
 

     Arborização 

CARACTERÍSTICAS DO APARTAMENTO AVALIANDO 
LOCALIZAÇÃO 

Rua Conde Vicente Miguel Marino, 161 – Barra Funda/SP 
ÁREA UTIL GARAGEM    IDADE PADRÃO EST. DE CONSER. 
33,920m² N/C 3 anos Médio C 

MATRÍCULA CADASTRO DE CONTRIBUINTES 
270.259 – 15º CRISP 019.061.1746-2 

Ambiente Piso Paredes Tetos 
Sala Porcelanato Látex/ Massa corrida Gesso 

Cozinha/lavanderia Porcelanato Látex/ Massa corrida Gesso 
Quarto 1 Porcelanato Látex/ Massa corrida Gesso 
Quarto 2 Porcelanato Látex/ Massa corrida Gesso 
Banheiro Porcelanato Azulejo Gesso 

Esquadrias e alumínio pintado Portas em madeira pintadas 
A cozinha e lavanderia possuem armários embutidos 
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SALVADOR BUENO DAS NEVES 
Engenheiro                                                                              Crea 5062008324 

Tel.: (11) 98913-1333             E-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.br 

Fotos do Condominio e ambiente 

 
 

Entrada do Condomínio 

 

 

Numeral da porta de entrada 
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Sala 

 

 

 

 

Quarto 1 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

03
64

-3
5.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
B

2A
74

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

LV
A

D
O

R
 B

U
E

N
O

 D
A

S
 N

E
V

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 3
1/

03
/2

02
2 

às
 1

4:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

05
03

80
64

   
  .

fls. 115



SALVADOR BUENO DAS NEVES 

Engenheiro                                                                              Crea 5062008324 

Tel.: (11) 98913-1333                          E-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.br 

 

Quarto 2 

Cozinha e área de serviço 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

03
64

-3
5.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
B

2A
74

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

LV
A

D
O

R
 B

U
E

N
O

 D
A

S
 N

E
V

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 3
1/

03
/2

02
2 

às
 1

4:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

05
03

80
64

   
  .

fls. 116



SALVADOR BUENO DAS NEVES 
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Banheiro 

 

V – Avaliação 

A avaliação será feita conforme a Norma Brasileira de Avaliação de Imóveis 
Urbanos – NBR14653-2 e os procedimentos recomendados pelo IBAPE/SP, através 
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.  

O valor unitário será obtido através de ampla pesquisa de apartamentos 
disponíveis à venda, compatíveis com o avaliando, locados no mesmo Condomínio 
onde foram aplicados os fatores corretivos para alinhamento de valores unitários, 
devidamente saneados e homogeneizados. 

 Vide a seguir homogeneização dos valores unitários obtidos através da média 
aritmética dos valores pesquisados e saneados, contidos dentro do limite 
amostral. 
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               HOMOGENEIZAÇÃO DE   VALORES UNITÁRIOS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor do apartamento “Va” 

Va = Au x Vu x Foc, onde “Au” é a área útil = 33,92m², “Vu” é o valor unitário = 
7.369,03/m² e ”Foc” é o fator de adequação ao obsoletismo, que por tratar-se de 
imóvel de pouca idade e os comparativos estarem locados no mesmo Condomínio, 
o seu valor será = 1,00, portanto o Valor do apartamento será: 

Va = 33,920 x 7.369,03 x 1,00 = 249.957,50 

                                         Valor do apartamento 

                                           R$249.957,50 

 VI – Conclusão 

Tendo em vista a exposição dos capítulos anteriores, bem como os cálculos de 
avaliação, conclui este signatário que o valor do apartamento será: 

 

                                         Valor do apartamento 

 

                                    R$250.000,00 

                                      (Duzentos e cinquenta mil reais) 

                                      (Valor arredondado para o mês de março de 2022) 

TABELA DE VALORES UNITÁRIOS SANEADOS 

ITEM VALOR UNITÁRIOS ITEM VALOR UNITÁRIOS 
1 7.147,06 8 8.470,59 

2 8.030,30 9 6.646,35 

3 7.941,18 10 6.646,35 

4 6.567,36 11 6.646,35 

5 8,455,36 12 6.646,35 

6 8.338,24 13 6.646,35 

7 8.338,24 14 6.646,35 
Soma..............103.166,42 Média .............7.369,03 
Limite Superior = 9.579,74 Limite Inferior = 5.158,32 

Todos os valores estão dentro do limite amostral 
Valor Unitário homogeneizado = R$7.369,03/m² 
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VII – Encerramento 

O presente laudo é composto de 28 laudas, que foram digitadas, inclusive os 
anexos e esta última, datada e assinada digitalmente. 

 

 

 

                                      São Paulo, 26 de março de 2022. 

 

 

 

                                           Salvador Bueno das Neves 

                                                      Perito Judicial 
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                                       ANEXO I 

                         PESQUISA DE IMÓVEIS 

IMÓVEL 01 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS  
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161  

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
5º Andar Imóveis (11)1111-1111 5893504889 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
270.000,00  243.000,00 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
34,00m² 1,00 1,00 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 7.147,06/m² 
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IMÓVEL 02 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
295.000,00 265.500,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 

5º Andar Imóveis (11)1111-1111 5893452996 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
33,00m² 1,00 1,00 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 8.030,30/m² 
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IMÓVEL 3 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
300.000,00 275.000,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
5º Andar Imóveis (11)1111-1111 5893252908 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
34,00m² 1,00 1,00 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 7.941,18/m² 
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IMÓVEL 04 

 
 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
300.000,00 275.000,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDAS 
Leardi Vila Romana 3862-0779  658190 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
34,00m² 1,00 0,827 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 6.567,36/m² 
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IMÓVEL 05 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
310.000,00 279.000,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDAS 
Casa Vip 5631-2146 CV28317 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
33,00m² 1,00 1,00 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 8.454,55/m² 
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IMÓVEL 06 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
315.000,00 283.500,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
5º Andar Imóveis (11)1111-1111 5893520424 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
34,00m² 1,00 1,00 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 8.338,24/m² 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

03
64

-3
5.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
B

2A
74

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

LV
A

D
O

R
 B

U
E

N
O

 D
A

S
 N

E
V

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 3
1/

03
/2

02
2 

às
 1

4:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

05
03

80
64

   
  .

fls. 125



SALVADOR BUENO DAS NEVES 
Engenheiro                                                                              Crea 5062008324 

Tel.: (11) 98913-1333                          E-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.    

  IMÓVEL 07 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
315.000,00 283.500,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 

Sabatinni Imóveis 3584-7978  AP06939 
ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 

34,00m² 1,00 1,00 1,00 
VALOR UNITÁRIO SANEADO = 8.338,24/m² 
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IMÓVEL 08 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
320.000,00 288,000,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
Mackenzie e Menegatti 3090-4290  128406 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
34,00m² 1,00 1,00 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 8.470,59/m² 
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IMÓVEL 09 

 

 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
378.000,00 340.200,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
Solva Soluções Imobiliárias 3582-9235  AP1672 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
41,00m² 0,947 0,854 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 6.646,35/m² 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

03
64

-3
5.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
B

2A
74

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

LV
A

D
O

R
 B

U
E

N
O

 D
A

S
 N

E
V

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 3
1/

03
/2

02
2 

às
 1

4:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

05
03

80
64

   
  .

fls. 128



SALVADOR BUENO DAS NEVES 
Engenheiro                                                                              Crea 5062008324 

Tel.: (11) 98913-1333                          E-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.    

IMÓVEL 10 

 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
378.000,00 340.200,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
EXE-Empreendimentos 3816-7266  AP020900 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
41,00m² 0,947 0,854 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 6.646,35/m² 
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IMÓVEL 11 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
378.000,00 340.200,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
Sabatinni 3584-7978  AP05390 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
41,00m² 0,947 0,854 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 6.646,35/m² 
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IMÓVEL 12 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
378.000,00 340.200,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
Seleção Imóveis 4750-2725  AP58241 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
41,00m² 0,947 0,854 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 6.646,35/m² 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

03
64

-3
5.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
B

2A
74

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

LV
A

D
O

R
 B

U
E

N
O

 D
A

S
 N

E
V

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 3
1/

03
/2

02
2 

às
 1

4:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

05
03

80
64

   
  .

fls. 131



SALVADOR BUENO DAS NEVES 
Engenheiro                                                                              Crea 5062008324 

Tel.: (11) 98913-1333                          E-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.    

IMÓVEL 13 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
378.000,00 340.200,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
Seleções Imóveis 3866-1777  AP58241 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
41,00m² 0,947 0,854 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 6.646,35/m² 
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IMÓVEL 14 

 

 

 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS TÉCNICAS 
LOCALIZAÇÃO: Rua Cônego Vicente Miguel Marino, 161 

VALOR DE VENDA VALOR COM FATOR DE OFERTA 
378.000,00 340.200,00 

ANUNCIANTE CONTATO CÓDIGO DE VENDA 
Leardi Imóveis 3798-0688  658954 

ÁREA ÚTIL FATOR DE ÁREA FATOR DE GARAGEM PADRÃO CONSTRUTIVO 
41,00m² 0,947 0,854 1,00 

VALOR UNITÁRIO SANEADO = 6.646,35/m² 
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ANEXO II 

MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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ANEXO III 

CERTIDÃO CADASTRAL DO IMÓVEL 
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