
celsO MarcOs MuniZ perícia judicial

creci/sp nº 119.024-f

LAUDO PERICIAL
Método Comparativo

     

Processo nº 0036239-70.2018.8.26.0002

Resumo 
                                                                         Laudo Pericial realizado com base no 

método comparativo, o qual determina o valor do bem imóvel qualificado, 

referente ao processo em trâmite. 
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Exmo. Sr. Juiz de Direito Dr. CLAUDIO SALVETTI D´ANGELO da 3ª Vara Cível | Foro        
Regional II - Santo Amaro - Prédio Nações Unidas. 

Processo 0036239-70.2018.8.26.0002
Classe: Cumprimento de Sentença  Assunto: Rescisão/Resolução 
Requerente: LÍGIA TAMAE MILLANI OHARA
Requerido: Cooperativa Habitacional Varandas de Interlagos/NOVA NCB - 
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES - EIRELI

                                                                                    CELSO MARCOS MUNIZ, Perito Judicial, 
CRECI-SP nº 119.024-F, nomeado nos autos (fls. 158) e devidamente qualificado, tendo 
realizado todos os trabalhos necessários para o bom desempenho de seu encargo, vem, 
respeitosamente apresentar o resultado através do presente Laudo Pericial, com base no 
método comparativo, conforme determinação de Vossa Excelência no processo em epígrafe. 

(Termos em que, respeitosamente pede e espera 
o deferimento. 

São Paulo, 28 de fevereiro de 2.022. 

Celso Marcos Muniz 

Perito Judicial 

CRECI-SP 119.024-f 
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ENDEREÇO IMÓVEL URBANO RESIDENCIAL 

CONDOMÍNIO RESIDENCIAL VARANDAS DE INTERLAGOS I, condomínio edilício 
localizado na Av. João Paulo da Silva nº 490  referência unidade 11  Vila da Paz - São Paulo/SP 
 CEP 04477-020, matriculado no 11º Oficial de Registro de Imóveis sob nº 390.207. 

FOTO 1 - Condomínio Residencial Varandas de Interlagos I   
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1. ABREVIATURAS 

LP  Laudo Pericial 

COFECI  Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

IA  imóvel em avaliando 

VV  Valor de venda 
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AU  Área útil 

Vm² - Custo por metro quadrado 

CRI  Cartório de Registro de Imóveis 

RI  Referencial  

MG  Média geral 

VM  Valor da média 

2. SOLICITANTE 

2.1 - Exmo. Sr. Juiz de Direito Dr. CLAUDIO SALVETTI D´ANGELO da 3ª Vara Cível | Foro 
Regional II - Santo Amaro - Prédio Nações Unidas. 

2.2  Categoria: Imóvel Residencial Urbano 

2.3  Objetivo: determinar o valor 

2.4  Finalidade: preço de venda 

2.5  Data do relatório fotográfico: 14  de outubro de 2.021 

2.6  Data da referência da pesquisa: fevereiro de 2.022 

2.7  Prazo de validade: 90 dias 

3. DA COMPETÊNCIA 

3.1 O subscrito é inscrito no cadastro do CONSELHO REGIONAL DOS CORRETORES DE 
IMÓVEIS, SOB Nº 119.024-F, e diplomado como BACHAREL EM DIREITO, possuidor dos CURSOS 
DE TÉCNICO EM TRANSAÇÕES IMOBILIÁRIAS; DOCUMENTAÇÃO IMOBILIÁRIA; LAUDO 
PERICIAL; PERITO JUDICIAL; DIREITO IMOBILIÁRIO MATERIAL E PROCESSUAL, o que lhe 
confere comprovada especialização na matéria. 

3.2  Para que não reste dúvida quanto a competência legal do Corretor de Imóveis, em elaborar e 
assinar o Laudo Pericial, a 7ª Turma do Tribunal Regional Federal da 1ª Região  Distrito Federal 
(TRF/DF emitiu o acórdão nº 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando provimento ao 
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recurso de Apelação Cível do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE 
(Instituto, Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal 
de Corretores de Imóveis), confirmando a competência legal do Corretor de Imóveis para a avaliação 
de imóveis. 

3.3  Desta forma, o Corretor de Imóveis, está autorizado legalmente a elaborar pareceres técnicos, 
particulares ou judiciais, para fins de valores para comercialização. 

4. PRELIMINARES 

4.1  O presente Laudo Pericial, é assinado pelo subscrito, devidamente inscrito no Classe 
qualificada, conforme artigo 3º da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78. 

4.2 - O imóvel, objeto de estudo desse Laudo Pericial, está devidamente registrado na matrícula nº 
390.207, junto ao 11º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca. 

4.3 - Em atenção à Decisão (fls. 224), do processo em epígrafe, encaminhado pela 3ª Vara Cível| Foro 
Regional II - Santo Amaro - Prédio Nações Unidas, foi determinado por Vossa Excelência, avaliação 
do bem imóvel, por método comparativo, no Condomínio RESIDENCIAL VARANDAS DE 
INTERLAGOS I  localizado na Av. João Paulo da Silva nº 490  referência unidade 11  Vila da 
Paz - São Paulo/SP.

5. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL IA

5.1 O imóvel foi vistoriado externamente por este perito judicial, deparando-se conforme segue: 

5.2   IA, apartamento nº 11, a qual faz parte do Conjunto Residencial Varandas de Interlagos I;. 

5.3 - Não houve a possibilidade por este perito, ingressar no interior do bem imóvel, pois, conforme 
constam nos autos, houveram 02 (duas) tentativas da realização da perícia, mas sem sucesso;

5.4  Este perito judicial informa ainda que, não há prejuízo no laudo pericial por não ter adentrado 
ao imóvel, pois o mesmo está elaborado pelo parativo Direto de Dados de Me
através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise técnica do comportamento 
do mercado imobiliário, relativo a imóveis semelhantes na região ou em outras regiões semelhantes 
ao nível socioeconômico. 
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6. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS 

6.1  Avenida do IA  fica localizada na Vila da Paz  São Paulo/SP, atrás do autódromo José Carlos 
Paces; Av. Interlagos; Rio Jurubatuba; Av. Jair Ribeiro da Silva, enfim, próximo aos estabelecimentos 
comerciais. A Avenida dispõe de pavimentação asfáltica, calçadas lateral, guias, sarjetas e 
iluminação pública. 

6.2  O trânsito no local flui em mão dupla. 

7. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO/PONTOS DE INTERESSE 

7.1  Região urbanizada, dotada de imóveis residenciais e comerciais, tais como: supermercados, 
shopping; farmácias, bancos, panificadoras, bares, restaurantes, café, lojas de produtos, escolas e 
prestadores de serviços em geral, tais como: Suift; ETEC Agostina; Hospital Maternidade 

Interlagos; CAT Interlagos; Shooping Interlagos; Parque da Mônica; EMEI Dr. Albert Sabin; 

Splendico Alimentação e Serviços; Coopercaps;   Droga MEL; Drogarias Bifarma; Carrefour 

Drogaria; Parada de Padaria; Padaria Cristal; Casa da Pizza; Bar São Jorge; Bar do David, 

enfim......... 
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8. MAPA DE LOCALIZAÇÃO IA
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9. DAFOS INFORMATIVOS DE IPTU  IA (conforme Matricula) 

10. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

FOTO 2 -IDENTIFICAÇÃO CONDOMÍNIO IA
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FOTO 3  FACHADA DO IA (outro ângulo de visão) 
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FOTOS 4  ACESSO LATERAL DO IA 
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FOTOS 5 ENTRADA GARAGEM DO IMÓVEL AVALIANDO 
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ANÁLISE E VERIFICAÇÃO REALIZADA PELA INTERNET - SEGUEM OS 
ENDEREÇOS ELETRÔNICOS DOS SITES PESQUISADOS, FOTOS, E DESCRIÇÃO. 

R1 - REFERÊNCIA 1 

FONTE DE PESQUISAS:  VIVA REAL  Endereço Eletônico: 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-cidade-dutra-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-56m2-venda-RS300000-id-2510117907/
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-da-paz-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-56m2-venda-RS350000-id-2552695277/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-interlagos-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-52m2-venda-RS315000-id-2538540893/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-cidade-dutra-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-60m2-venda-RS350000-id-2546337388/ 

** Valores referenciais/base: R$ 300.000,00 + R$ 350.000,00 + R$ 315.000,00 + R$ 350.000,00 = R$ 
1.315.000,00 : 4 = R$ 328.750,00 

R1  Valor de venda (média) = R$ 328.750,00 : 58,29 m² (área privativa) ** Valor por m² = R$ 5.639,90 
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R2 - REFERÊNCIA 2 

FONTE DE PESQUISAS: ZAP Imóveis  Endereço Eletrônico:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-cidade-
dutra-zona-sul-sao-paulo-sp-60m2-id-1042673769/ 
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-vila-da-
paz-zona-sul-sao-paulo-sp-60m2-id-2551536784/ 
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creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-vila-da-paz-zona-sul-sao-
paulo-sp-53m2-id-2552692389/ 
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creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-armario-embutido-vila-
da-paz-zona-sul-sao-paulo-sp-58m2-id-2548814778/ 

** Valores referenciais/base: R$ 380.000,00 + R$ 318.000,00 + R$ 330.000,00 + R$ 350.000,00 = R$ 
1.378.000,00 : 4 = R$ 344.500,00 

R2  Valor de venda (média) = R$  344.500,00 : 58,29 m² (área privativa) **  Valor por m² R$ 5.910,10 
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celsO MarcOs MuniZ perícia judicial

creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

. 

R3  REFERÊNCIA 3 

FONTE DE PESQUISAS: Casa Mineira Imóveis - Endereço Eletrônico: 

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-jardim-
cristal-sao-paulo-sp/5817185
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celsO MarcOs MuniZ perícia judicial

creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-vila-da-paz-
sao-paulo-sp/2874123
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celsO MarcOs MuniZ perícia judicial

creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-interlagos-
sao-paulo-sp/5005509
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celsO MarcOs MuniZ perícia judicial

creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-interlagos-sao-
paulo-sp/5286607

** Valores referenciais/base: R$ 310.000,00 + R$ 308.000,00 + R$ 335.000,00 + R$ 309.000,00 = R$ 
1.262.000,00 : 4 = R$ 315.500,00 

R3  Valor de venda (média) = R$ 315.500,00 : 58,29 m² (área privativa) ** Valor por m² = R$ 5.412,60 
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celsO MarcOs MuniZ perícia judicial

creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

R4  REFERÊNCIA 4 

FONTE DE PESQUISAS: Chaves na Mão  Endereço Eetrônico: 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
sao-paulo-cidade-dutra-55m2-RS320000/id-5899415/ 
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celsO MarcOs MuniZ perícia judicial

creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-vila-da-paz-RS310000/id-6170647/ 
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celsO MarcOs MuniZ perícia judicial

creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-vila-da-paz-RS280000/id-6170637/ 
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celsO MarcOs MuniZ perícia judicial

creci 119.024-f

Rua Francisco Luiz de Souza Júnior, 328  cjto 35 c  cep: 05037-001  Barra Funda  São Paulo  SP  fone: 

(11) 93086.7900  e-mail: cm055muniz@gmail.com ou cmuniz@creci.org.br

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-vila-da-paz-64m2-RS280000/id-6469569/ 

** Valores referenciais/base: R$ 320.000,00 + R$ 310.000,00 + R$ 280.000,00 + R$ 280.000,00 = R$ 
1.190.000,00 : 4 = R$ 297.500,00 

R4  Valor de venda (média) R$ 297.500,00 : 58,29 m² (área privativa) - Custo por m² = R$ 5.103,80 
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS 

11.1  Adotou- Comparativo
partir da análise técnica do comportamento do mercado imobiliário, relativo aos imóveis 
semelhantes na região. 

11.2  Valor de Mercado é a expressão monetária do bem, na data de referência da avaliação, que é 
representado pela livre negociação entre partes interessadas e conhecedoras do segmento 
imobiliário, com suas potencialidades e limitações, bem como das condições mercadológicas ao qual 
o mesmo esteja integrado. 

11.3  Assim, o valor expresso ao final desse Laudo Pericial, representa basicamente à genérica dos 
- dos envolvidos no 

referido. 

11.4  Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de valor subjetivo do profissional 
especializado, Corretor de Imóveis, que vive cotidianamente às oscilações do mercado, visto estar 
diretamente ligado às demandas e ofertas. 

11.5  No mercado, os proprietários arbitram seus preços, mas na maioria das vezes esse valor é 
especulativo e sentimental. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor possível. 
É  fundamental a verificação e análise, para identificar valores compatíveis e praticados no mercado 
nesse momento, para avaliar, bem como, para expurgar as especulações. 

12. REFERÊNCIA NORMATIVA 

12.1  Este Laudo Pericial está definido de acordo com a Resolução COFECI 1066/2007, Ato 
Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT, NBR 14.653-1: 2001, classificado na 
modalidade simplificada, atendendo aos requisitos mínimos de informações. 
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13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

13.1 - A homogeneização dos dados coletados para análise do valor, deu-se com base na média de
VENDA DO BEM IMÓVEL, por metro quadrado dos imóveis referenciais, conforme segue: 

**Valor de Venda (média) : m2 = valor referencial m2 (média) 

nº 1 - R$ 328.750,00 : 58,29 m2 =  R$ 5.639,90 

nº2 - R$ 344.500.00 : 58,29 m2 = R$ 5.910,10

nº3 - R$ 315.500,00 : 58,29 m2 = R$ 5.412,60 

nº4 - R$ 297.500,00 : 58,29 m2 = R$ 5.103,80 

Soma Valor Geral Referencial m2 = R$ 22.066,40 

MÉDIA GERAL: 

R$ 22.066,40 

_________ = R$ 5.516,60 

       4 

** Valor Total m2 dividido por 4 referenciais : R$ 5.516,60 (cinco mil quinhentos e dezesseis 
reais e sessenta centavos) - valor final metro quadrado 
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14. ENCERRAMENTO 

Através dos cálculos elaborados e utilizando o Método Comparativo de Dados de Mercado, obtemos 
o resultado, fazendo-se o cálculo do IA conforme segue: 

14.1 - CÁLCULO DO IA 

14.2  Soma R1 + R2 + R3 + R4 = VG m2 ÷ 4 = VM do metro quadrado dos imóveis referenciais 
multiplicado pela área privativa do IA = Conclusão do Laudo Pericial. 

MARGEM DE 5% DE PERCENTUAL ACIMA OU ABAIXO 

CONCLUSÃO 

R$ 5.516,60 x 58,29 m2

***** R$ 321.562,61 *****

*** Concluiu-se, após pesquisas de mercado realizadas e análise referente o mercado imobiliário, que 
o valor de mercado para a venda do imóvel objeto desse Laudo Pericial, no CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL VARANDAS DE INTERLAGOS I  condomínio edilício localizado na Avenida 
João Paulo da Silva nº 490  unidade 11 Vila da Paz - São Paulo/SP  CEP 04777-020, matriculada 
no 11º Oficial de Registro de Imóveis sob nº 390.207, é de: R$ 321.562,61 ( trezentos e vinte e 

um mil quinhentos e sessenta e dois reais e sessenta e um centavos), para venda, considerando 
a área privativa de 58,29 m2, do imóvel do objeto deste laudo. 
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