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I. RESUMO  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localização: Rua Correggio, nº 295, apt. 132 duplex, Edifício 

Sweet Home, Morumbi, São Paulo/SP, segundo 

Matrícula abaixo. 

 

*Matrícula de n.º 122.810 do Livro Nº 2 do 18º Oficial de Registro de 

Imóveis de São Paulo. 
 

 

 

Data da avaliação: Junho de 2022 

 

 

 

 

Valor de venda atual: R$ 1.250.000,00 

(Hum milhão duzentos e cinquenta 

mil reais). 
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II. OBJETIVO DA PERÍCIA:  
 
 

O objetivo do presente Laudo Pericial é a determinação do 
valor de venda atual de um imóvel que foi penhora para pagamento de débitos 
condominiais em atraso, referente a unidade duplex 132 do Edifício Sweet Home, 
localizado na Rua Correggio, nº 295, Morumbi, em ação promovida pelo próprio 
Condomínio Edifício Sweet Home., em face do morador Roberto Alexandre 
Brendim, conforme trechos anexados no processo digital.  
 

O presente trabalho de Perícia Judicial foi efetuado para 
determinação do valor de venda atual do imóvel em tela, para a data-base de 
Junho de 2022. 

 
 

III. PRELIMINARES:  
 
 

III.1 A Requerente inicia o cumprimento de sentença no valor 
de R$ 38.130,18, atualizado até MAIO/2018 (incluindo cotas condominiais 
vencidas até Outubro/2017, já abatido o deposito de fls.100), sem prejuízo de 
demais taxas condominiais vincendas, consoante memória de calculo anexa, 
requerendo-se que o(s) executado(s) seja(m) intimado(s) na pessoa de seu 
advogado, ao pagamento do valor supra, no prazo de 15 dias, e na omissão, que 
seja aplicada a multa de 10%, e verba honoraria de 10%, previstas no artigo 523 § 
1º do CPC, e, não ocorrendo o pagamento, REQUER-SE a penhora e avaliação do 
apartamento objeto da lide, nos termos do artigo 525, § 6º da norma adjetiva, salvo 
se este Juízo for caucionado, quando a critério deste Juízo, os autos poderão ser 
suspensos, após a avaliação dos bens, relevando-se que ante a natureza propter 
rem da dívida condominial, não se aplica a ordem do artigo835 do Código de 
Processo Civil 
 

a- Em face disso, requer-se seja apreciada a petição 
anterior, de cumprimento de sentença, intimando o devedor ao pagamento do 
débito na pessoa de seu advogado. Não se olvide da urgência do requerimento de 
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expedição de guia de levantamento do deposito de fls. 100, no valor de R$ 
20.000,00,vez que incontroverso, sendo o outro deposito alienígena a estes autos. 

 
Que considerando o despacho de fls. 10, item 02, nestes 

autos de cumprimento de sentença, requerer que sejam expedidos mandados de 
levantamento imediato destes depósitos e de eventuais outros depósitos que o 
devedor efetuar nestes autos, ou nos autos principais, sem prejuízo do 
prosseguimento dos termos do cumprimento de sentença, vez que os valores 
depositados são muito aquém do valor da execução apresentado em fls. 03 destes 
autos (38.130,18 em maio/18),tendo-se em consideração que o prazo para 
pagamento do débito vencerá em23.07.2018, quando passará a incidir a multa de 
10% sobre o saldo devedor existente. 

 
 
 
 
III.2 Não houve contestação. Apenas em algumas petições, 

o requerido anexa guias de pagamento de alguns valores, informando que são 
suficientes para quitar a dívida existente. 

 
A matrícula do imóvel a ser penhorado consta das FLS 96 a 

112, e foi anexada após as consultas de Bacenjud e demais órgãos, restarem 
negativas.  
 

Às FLS 185 o credor Banco Bradesco anexa extrato no qual 
informa que o requerido Roberto Alexandre Brandim tem saldo devedor de R$ 
333.177,72. 

 
Às FLS 187 a Juíza Dra. Maria Carolina Bertoldo faz o 

deferimento da penhora dos direitos do executado sobre o imóvel, e nomeia o 
Perito Judicial Paulo Afonso Guérios de Aguiar para realizar avaliação do imóvel 
em questão, facultando as partes indicação de Assistente Técnico. A autora não 
nomeia Assistente Técnico, mas elabora 03 quesitos. Já a Ré não nomeia 
Assistente Técnico e nem elabora quesitos. 
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IV. VISTORIA:  
 
 

Este signatário procedeu a uma diligência ao local do imóvel, 
objeto da lide, no intuito de vistoriá-lo e coletar todos os subsídios necessários 
para a elaboração de seu Laudo. O Zelador Jorge facultou a nossa entrada, em 
conjunto com o Réu Sr. Alexandre Roberto Brandim, ao imóvel localizado no apto 
132, mas que na realidade só tem acesso pelo elevador ao 14º andar, sendo 
necessário descer por uma escada caracol interna ao apartamento para vistoriar o 
que seria o 13º andar. Iniciamos a vistoria pelo 14º andar, depois seguimos para as 
vagas de garagem, sendo uma fixa e escriturada e outras três sorteadas a cada 
dois anos, em blocos de três vagas. Após isso, finalizamos na área de lazer do 
Prédio, que consta com salão de festas, churrasqueira, academia, sauna e piscina. 

 
 

IV.1.- DO LOCAL:  

 
O imóvel avaliando está localizado na Rua Correggio, 295, 

Morumbi – Edifício Sweet Home, em região com vocação residencial, com fluxo 
médio de pessoas e veículos, misturando supermercados, prédios novos, prédios 
mais antigos e comércios de todas as tipologias. A região do Morumbi, 
compreende porções bastante distintas de público, padrões e vocações. 

 

 
 

Figura 1 – Mapa da Região 
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Figura 2 – Mapa Satélite 
 
 

 
 

Figura 3 – Localização do Lote, Setor e Quadra 
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Figura 4 – Zoneamento do local (Macrozona) 
 
 

IV.2.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS:  
 

Apresentando diversos melhoramentos urbanos e 
equipamentos públicos, tais como: 

 
• Rede de energia elétrica; 
• Iluminação pública; 
• Fornecimento de água tratada; 
• Vias asfaltadas; 
• Rede de coleta de esgotos; 
• Rede de telefonia; 
• Rede de gás; 
• Drenagem; 
• Transporte urbano; 
• Transporte rodoviário; 
• Pavimentação de guias e sarjetas; 
• Comércio local; 
• Escolas; 
• Hospitais; 
• Bancos; 
• Shoppings; 
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• Bares; 
• Restaurantes; 
• Supermercados; 
• Correios; 
• Coleta de lixo. 

 

IV.4- DO IMÓVEL:  
 

• Descrição: Área privativa.....................................................253,55 m² 
• Descrição: Área comum.......................................................115,95 m² 
• Descrição: Área garagem......................................................94,72 m² 
• Área total construída.............................................................464,22 m² 
• Fração ideal..........................................................................6,7532% 
 

 
O imóvel avaliando possui padrão médio, recebendo a seguinte 

classificação, de acordo com o Estudo de Valores do IBAPE, 2017: 1. Residencial; 
1.3 Apartamento; 1.3.6. Padrão Fino, e valor de referência médio de 3.066. Já o 
seu estado de conservação se traduz pela letra E – Reparos simples, com 
percentual de 18,10% para retornar à condição inicial de sua construção. Possui 
idade real de 27 anos. Construção finalizada em 1995. 

 
Pudemos perceber que o apartamento está habitado por pelo menos duas 

pessoas, mas por conta do processo judicial, não parece receber manutenções, 
reformas ou atualizações dos sistemas, revestimentos, ou até mesmo dos 
eletrodomésticos, por algum tempo. 

 
A pintura está em estado regular, já o piso e as esquadrias estão em bom 

estado de conservação. As portas e as loucas e metais, também estão em bom 
estado de conservação. A área de varanda está em estado ruim e conservação. As 
instalações elétricas, hidráulicas e a gás, aparentemente funcionam sem maiores 
problemas. O forro está danificado em alguns pontos, e notamos pequenas 
infiltrações nas esquadrias e banheiros.  
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O apartamento é duplex, com acesso por elevador apenas no 14º andar, 
inclusive sendo visível a ausência do 13º andar, já no painel do elevador. Na parte 
superior, existe uma sala, cozinha, área de serviço, varanda em dois níveis e um 
quarto com banheiro. O acesso ao 13º andar se dá por uma escada metálica em 
caracol, e possui sala de TV com escritório, duas suítes, além de outro quarto 
atendido por um banheiro e por fim um lavabo. Possui piso em tabua corrida de 
madeira nas áreas de salas e quartos, piso cerâmico nos banheiros e cozinha e 
área de serviço. Possui paredes com reboco, chapisco e emboço e pintura látex, 
armários embutidos, louças e metais de bom padrão e aquecedor a gás na 
lavanderia. Esquadrias de ferro de correr com vidros lisos comuns. Possui direto a 
4 vagas de garagem, sendo uma fixa e escriturada e outras 3 definidas por sorteio 
a cada dois anos, e sempre compostas de blocos pré-definidos.  

 
O prédio possui 14 andares e dois apartamentos por andar (finais 1 e 2). 

Áreas de lazer descritas no item IV – Vistoria. 
 

V. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO:  

 
As características de acabamentos do imóvel avaliando são mais bem 

observadas na documentação fotográfica que segue: 
 

 
 

FOTO 01 – Vista geral da fachada do Prédio 
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FOTO 02 – Identificação numérica do Prédio  
 
 

 
 

FOTO 03 – Painel do elevador (sem a presença do 13º andar) 
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FOTO 04 – Vista geral do piso laminado no 14º andar. 
 

 

 
 

FOTO 05 – Vista geral das esquadrias em ferro do 14º andar. 
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FOTO 06 – Vista geral do acesso a varanda da sala. 

 

 
 

FOTO 07 – Detalhes da laje do 14º andar. 
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FOTO 08 – Vista geral da cozinha. 
 
 

 
 

FOTO 09 – Detalhes da laje e da iluminação típica. 
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FOTO 10 – Vista geral da bancada da cozinha com eletrodomésticos. 

 

 
 

FOTO 11 – Vista geral da área de serviço com aquecedor a gás. 
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FOTO 12 – Vista geral do banheiro de funcionária.  
 
 

 
 

FOTO 13 – Vista geral do lavabo do 14º andar. 
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FOTO 14 – Detalhes do azulejo decorado no lavabo. 
 
 

 
 

FOTO 15 – Vista geral da área externa do 14º andar (estado ruim de 
conservação). 
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FOTO 16 – Vista geral da área externa do 14º andar (estado ruim de 
conservação). 
 
 

 
 

FOTO 17 – Local pertencente ao condomínio. 
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FOTO 18 – Escada de acesso em mau estado.  
 
 

 
 

FOTO 19 – Vista geral do escritório. 
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FOTO 20 – Vista geral do armário. 
 
 

 
 

FOTO 21 – Vista geral do box da suíte 1. 
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FOTO 22 – Vista geral do banheiro 01 com armários. 
 
 

 
 

FOTO 23 – Vista geral do banheiro da suíte 02. 
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FOTO 24 – Vista geral da suíte 02. 
 
 

 
 

FOTO 25 – Vista geral do banheiro do corredor. 
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FOTO 26 – Pequenas fissuras no piso em azulejo verde. 
 
 

 
 

FOTO 27 – Pequenas fissuras com infiltração no forro. 
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FOTO 28 – Manchas de umidade no forro. 
 
 

 
 

FOTO 29 – Vista geral do banheiro da suíte master. 
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FOTO 30 – Vista geral da banheira. 
 
 

 
 

FOTO 31 – Manchas de umidade no forro. 
 

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

 0
04

14
77

-6
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

E
P

rD
E

M
H

s.
Es

te
 d

oc
um

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
 E

M
BR

AV
IS

TA
 E

M
PR

ES
A 

BR
AS

IL
EI

R
A 

D
E 

VI
ST

O
R

IA
S 

TE
C

N
IC

 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

 0
7/

07
/2

02
2 

às
 1

0:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

11
43

37
35

   
  .

fls. 250



Paulo Afonso Guérios de Aguiar 
Engenheiro Civil e Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia Civil 

Rua Itacolomi, 573, cj. 404 

São Paulo – SP 

Cel: 11 9-9971-1400 

e-mail: pauloafonso@formengenharia.com.br 

26 

 
 

FOTO 32 – Vista geral da suíte master. 
 
 

 
 

FOTO 33 – Vista geral pela varanda da suíte master. 
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FOTO 34 – Vista geral da porta de serviço sem identificação numérica. 
 
 

 
 

FOTO 35 – Vista geral da vaga permanente em escritura. 
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FOTO 36 – Vista geral de uma vaga sorteada. 
 
 

 
 

FOTO 37 – Vista geral das outras vagas sorteadas. 
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FOTO 38 – Vista geral da academia. 
 
 

 
 

FOTO 39 – Vista geral da sauna seca. 
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FOTO 40 – Vista geral do salão de festas. 
 
 

 
 

FOTO 41 – Vista geral da cozinha do salão de festas. 
 

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

 0
04

14
77

-6
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

E
P

rD
E

M
H

s.
Es

te
 d

oc
um

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
 E

M
BR

AV
IS

TA
 E

M
PR

ES
A 

BR
AS

IL
EI

R
A 

D
E 

VI
ST

O
R

IA
S 

TE
C

N
IC

 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

 0
7/

07
/2

02
2 

às
 1

0:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

11
43

37
35

   
  .

fls. 255



Paulo Afonso Guérios de Aguiar 
Engenheiro Civil e Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia Civil 

Rua Itacolomi, 573, cj. 404 

São Paulo – SP 

Cel: 11 9-9971-1400 

e-mail: pauloafonso@formengenharia.com.br 

31 

 
 

FOTO 42 – Vista geral da churrasqueira. 
 

 
 

FOTO 43 – Vista geral da piscina. 
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VI.- DEFINIÇÕES E METODOLOGIAS:  
 

Segundo determinação da ABNT, para os imóveis rurais e 

urbanos, a determinação do preço deve ser feita preferencialmente pelo Método 

Comparativo de Dados de Mercado, onde se leva em consideração a pesquisa de 

preço das ofertas de imóveis semelhantes na região do imóvel avaliando. Após 

esse estudo, é feito um tratamento de fatores e feita homogeneização desses 

valores onde se obtêm o preço por m².     

 

1) Conservação / Manutenção preventiva: 

Consiste numa série de procedimentos que proporcionem a manutenção do estado 

de conservação do imóvel em seu estado de uso normal, com caráter preventivo. 

2) Manutenção corretiva: 

Consiste numa série de procedimentos que proporcionem a recomposição ao 

estado de uso normal do imóvel, com caráter corretivo. 

3) Mau uso 

Utilização dos componentes da edificação desrespeitando as especificações e as 

destinações de projeto, tais como, submeter o piso a cargas superiores à de 

projeto, choque de objetos nas vedações, colocar carga em áreas de escritórios, 

utilização permanente de hidrantes para lavagem do armazém e pátios etc. 
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4) Definições de uso 

a. Uso normal: todos os componentes da edificação permitem o uso 

normal a que se destinam; 

b. Uso insatisfatório: alguns componentes da edificação estão 

danificados e não permitem o uso normal a que se destinam; 

c. Uso inadequado: importantes componentes da edificação estão 

danificados e não permitem o uso normal a que se destinam; 

d. Sem uso: a maioria dos componentes vitais da edificação está 

danificada inviabilizando o uso da edificação. 

 

5) Desgaste natural 

Desgaste decorrente do uso normal dos componentes da edificação, respeitando-

se as especificações de projeto, sem consequências de mau uso, mantendo a 

depreciação normal do imóvel. 

6) Danos ao imóvel 

Desgaste proveniente de mau uso ou uso inadequado dos componentes da 

edificação, gerando aceleração na depreciação do imóvel. 

7) Estado de conservação do imóvel 

O estado de conservação de uma edificação pode ser classificado, segundo as 

normas brasileiras (ABNT), conforme o “Critério de Heidecke”, como: 
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1. Estado 1 – Novo – não sofreu nem necessita reparos, pode ser classificado 

como “Ótimo” e sendo a ele imputado o coeficiente de Heidecke C=0,00; 

2. Estado 1,5 – Novo – não sofreu nem necessita reparos, pode ser 

classificado como “Muito Bom” e sendo a ele imputado o coeficiente de 

Heidecke C=0,0032; 

3. Estado 2 – Regular – requereu ou recebeu reparos pequenos, pode ser 

classificado como “Bom” e sendo ele imputado o coeficiente de Heidecke 

C=0,0252; 

4. Estado 2,5 – Regular – requereu ou recebeu reparos pequenos, pode ser 

classificado como “Bom para regular” e sendo a ele imputado o 

coeficiente de Heidecke C=0,0809; 

5. Estado 3 – Requer separações simples, pode ser classificado como 

“Regular” e sendo a ele imputado o coeficiente de Heidecke C=0,181; 

6. Estado 3,5 – Requer separações simples, pode ser classificado como 

“Regular para Mau” e sendo imputado o coeficiente de Heidecke C=0,332; 

7. Estado 4 – Requer separações importantes, pode ser classificado “Mau” e 

sendo a ele imputado o coeficiente de Heidecke C=0,526; 

8. Estado 4,5 – Requer separações importantes, pode ser classificado como 

“Péssimo” e sendo a ele imputado o coeficiente de Heidecke C=0,752; 

9. Estado 5 – Sem valor ou valor de demolição ou ainda valor residual, pode 

ser classificado como “Demolição” e sendo a ele imputado o coeficiente de 

Heidecke C= 1,00. 
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Nova: Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois 

anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa. 

Entre nova e regular: Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 

menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demão leve de 

pintura para recompor a sua aparência. 

Regular: Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 

anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais 

fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna. 

Entre regular e necessitando reparos simples: Edificação seminova ou com 

reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser 

recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura 

interna e externa. 

Necessitando reparos simples: Edificação cujo estado geral possa ser 

recuperado com pintura interna e externa, após reparos de fissuras e trincas 

superficiais generalizadas, sem recuperação do sistema estrutural. Eventualmente, 

revisão do sistema hidráulico e elétrico.  

Necessitando de reparos simples e importantes: Edificação cujo estado geral 

possa ser recuperado com pintura interna e externa, após reparos de fissuras e 

trincas, com estabilização e/ou recuperação localizada do sistema estrutural. As 

instalações hidráulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisão e 

com substituição eventual de algumas peças desgastadas naturalmente. 

Eventualmente possa ser necessária a substituição dos revestimentos de pisos e 

paredes, de um, ou de outro cômodo. Revisão de impermeabilização ou 

substituição de telhas de coberturas. 
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Necessitando de reparos importantes: Edificação cujo estado geral possa ser 

recuperado com pintura interna e externa, com substituição de panos de 

regularização da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou 

recuperação de grande parte do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e 

elétricas possam ser restauradas mediante a substituição das peças aparentes. A 

substituição dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos cômodos, se 

faz necessária. Substituição ou reparos importantes na impermeabilização ou no 

telhado. 

Necessitando de reparos importantes a edificação sem valor: Edificação cujo 

estado geral seja recuperado com estabilização e/ou recuperação do sistema 

estrutural, substituição da regularização da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. 

Substituição das instalações hidráulicas e elétricas. Substituição dos revestimentos 

de pisos e paredes. Substituição da impermeabilização ou do telhado. 

Sem valor: Edificação em estado de ruína.  

 

Estado Depreciação (%) 

a) Novo 0,00 

b) Entre novo e regular 0,32 

c) Regular 2,52 

d) Entre regular e reparos simples 8,09 

e) Reparos simples 18,10 

f) Entre reparos simples e importantes 33,20 
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g) Reparos importantes 52,60 

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 

i) Sem valor 100,00 

 

 

CLASSE TIPO PADRÃO 
INTERVALO DE VALORES 

Mínimo Médio Máximo 

1 - RESIDENCIAL 

1.1 - BARRACO 
1.1.1 – Rústico 0,060 0,090 0,120 

1.1.2 – Simples 0,132 0,156 0,180 

1.2 - CASA 

1.2.1 – Rústico 0,360 0,420 0,480 

1.2.2 – Proletário 0,492 0,576 0,660 

1.2.3 – Econômico 0,672 0,786 0,900 

1.2.4 – Simples 0,912 1,056 1,200 

1.2.5 – Médio 1,212 1,386 1,560 

1.2.6 – Superior 1,572 1,776 1,980 

1.2.7 – Fino 1,992 2,436 2,880 

1.2.8 - Luxo Acima de 2,89 

1.3 - 

APARTAMENTO 

1.3.1 – Econômico 0,600 0,810 1,020 

1.3.2 – Simples 

Sem 

elevador 

1,032 1,266 1,500 

Com 

elevador 

1,260 1,470 1,680 

1.3.3 - Médio 

Sem 

elevador 

1,512 1,746 1,980 

Com 

elevador 

1,692 1,926 2,160 

1.3.4 – Superior 

Sem 

elevador 

1,992 2,226 2,460 

Com 

elevador 

2,172 2,406 2,640 

1.3.5 – Fino 2,652 3,066 3,480 

1.3.6 - Luxo Acima de 3,49 
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2 – COMERCIAL – 

SERVIÇO-

INDUSTRIAL 

2.1 - ESCRITÓRIO 

2.1.1 – Econômico 0,600 0,780 0,960 

2.1.2 - Simples 

Sem 

elevador 

0,972 1,206 1,440 

Com 

elevador 

1,200 1,410 1,620 

2.1.3 – Médio 

Sem 

elevador 

1,452 1,656 1,860 

Com 

elevador 

1,632 1,836 2,040 

2.1.4 – Superior 

Sem 

elevador 

1,872 2,046 2,220 

Com 

elevador 

2,052 2,286 2,520 

2.1.5 – Fino 2,532 3,066 3,600 

2.1.6 - Luxo Acima de 3,61 

2.2 - GALPÃO 

2.2.1 – Econômico 0,240 0,360 0,480 

2.2.2 – Simples 0,492 0,726 0,960 

2.2.3 – Médio 0,972 1,326 1,680 

2.2.4 – Superior Acima de 1,69 

3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS 

3.1.1 – Simples 0,060 0,120 0,180 

3.1.2 – Médio 0,192 0,246 0,300 

3.1.3 - Superior 0,312 0,456 0,600 
 
 
 
 

VII.- CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO:  

 

Os critérios para a avaliação do terreno obedecem às 

recomendações da “Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos do Ibape/SP - 

2017”. 
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O presente laudo foi elaborado em conformidade à Norma 

Brasileira NBR-14.653-2:2017 – “Avaliação de Imóveis Urbanos”, que é de uso 

obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação de imóveis urbanos, 

e visa a complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os 

serviços técnicos de avaliação de imóveis urbanos, bem como a “Norma Básica 

para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do estudo “Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos - SP – versão 2017”. 

Para a coleta dos dados de mercado para a determinação 

do valor unitário básico de área construída que reflita a realidade mercadológica 

imobiliária da região avalianda, pesquisaram-se junto às diversas fontes, os 

valores ofertados para locação, preferencialmente no mesmo prédio. Para o 

desenvolvimento do cálculo do valor unitário, foram obtidos 07 (sete) elementos 

comparativos, todos localizados no mesmo bairro, e fizeram-se os cálculos 

estatísticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança, 

compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da 

média. 

 

Primeiro foi atribuído fator oferta (0,9) para cobrir eventuais 

riscos de superestimativa dos preços (elasticidade dos negócios). 

Na sequência foi atribuído o fator transposição, ou 

localização, que resultou em valores diferentes para cada localização e distância 

em relação ao avaliando (relações estão descritas na planilha). 
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Posteriormente incluímos o fator Padrão Construtivo, área 

privativa e depreciação, para então obter valores mais reais e em consonância 

com o avaliando. 

Resultando assim, no valor mais provável para locação do 

ativo avaliado, pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, diante das 

amostras e imóveis disponíveis nessa data-base. 

 

 
Tabela 1 - Pesquisa de Preços Imóveis Semelhantes na Região 
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VIII.- CONCLUSÃO:  
 
 

Resultado da avaliação do imóvel 
 
 O valor atual de locação (Vi) alcançado para cada conjunto avaliando (exceto 
máquinas e equipamentos, móveis e utensílios), é dado pela equação abaixo: 
 
Vi = A * Vu, onde. 
 
Vi = Valor de venda para a data-base de junho de 2022 (R$ 1.253.833,44) 
A  = Área do imóvel retirado da matrícula (253,55m²) 
Vu = Valor unitário encontrado pela média dos elementos (R$ 4.945,31/m²) 
 
 
Vi = 253,55 m² * R$ 4.945,31/m² 
Vi = R$ 1.253.833,44 
 
Assim sendo, tem-se que o valor de venda atual para a data base do mês junho de 
2022, e de acordo com a planilha reproduzida abaixo, é: 
 
 

Vi = R$ 1.250.000,00 
(Hum milhão duzentos e cinquenta mil reais) 
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IX.- RESPOSTAS AOS QUESITOS:  
 

VIII.1 – QUESITOS DA REQUERIDA (FLS 190). 
 
1) Qual o valor de mercado do apartamento?  
 
Resposta do Perito: O valor de mercado, arredondado e em números 
comerciais, encontrado para o imóvel avaliando é de R$ 1.250.000,00 (hum 
milhão duzentos e cinquenta mil reais). 
 
2) Qual o valor do saldo devedor com o credor fiduciário?  
 
Resposta do Perito: Segundo consta em petição assinada pelo Credor Banco 
Bradesco, as FLS 185, o saldo devedor do Réu era de R$ 333.172,77 reais em 
19 de outubro de 2020. 
 
3) Qual o valor dos direitos do devedor que foram objeto da penhora nestes autos?  
 
Resposta do Perito: Seria necessário entender qual o valor atualizado do 
Saldo Devedor com o banco credor, no entanto, utilizando o valor descrito no 
Quesito acima ,a o valor dos direitos objeto da penhora seria de 1.250.000,00 
menos 333.172,77 reais, que resultaria em R$ 916.822,28 reais. 
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X.- ENCERRAMENTO DO LAUDO: - 
 

 
O presente Laudo Técnico está finalizado e contêm 43 

(quarenta e três) páginas impressas somente no anverso, todas numeradas, além 
de anexos. Também estão todas elas rubricadas, exceto esta última datada e 
assinada. 
 

Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o 
presente trabalho, permanecendo à disposição de V. Exa. para quaisquer 
esclarecimentos necessários. 
 
 
Termos em que, 
P. Deferimento 
 
 
São Paulo, 07 de julho de 2022. 

 
Paulo Afonso Guérios de Aguiar 
CREA/SP – 5062987970 
Engenheiro Civil pela Universidade Presbiteriana Mackenzie 
Membro Titular do IBAPE/SP – N° 1555 
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Anexo I – Planilha de homogeneização de amostras 
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Anexo II – Matrícula do imóvel 
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Anexo III – Petição de agendamento da diligência 
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Área Valor Valor
Nº Localização das Amostras Fontes Consultadas Construída Informado Unitário    

 (m²) (R$) (R$/m²) Transposição Padrão Area privativa Depreciação F. Depre Oferta (R$/m²) (R$/m²)
Construtivo

1 Casa mineira e Loft 130,00 660.000,00 5.076,92 1,00 MC 1,10 27,00 0,98 0,90 4.925,63 4.925,63

2 Casa mineira 105,00 580.000,00 5.523,81 1,00 MS 1,15 19,00 0,92 0,90 5.259,77 5.259,77

3 Casa mineira 130,00 670.000,00 5.153,85 1,03 MS 1,10 23,00 0,94 0,90 4.940,05 4.940,05

4 Loft 253,00 640.000,00 2.529,64 1,10 MS 1,00 27,00 1,00 1,00 2.782,61 0,00

5 Viva real 156,00 680.000,00 4.358,97 1,05 MS 1,10 19,00 0,92 0,90 4.168,66 4.168,66

6 Viva real 127,00 680.000,00 5.354,33 1,00 MS 1,10 23,00 0,94 0,90 4.982,74 4.982,74

7 Zap imóveis 103,00 635.000,00 6.165,05 0,95 MS 1,15 19,00 0,89 0,90 5.394,99 5.394,99

 Paradigma Apartamento 132  0     

 Imóvel MS   Valor unitário médio : 4.636,35 4.945,31

Área Útil 253,55

 Idade 27   Desvio padrão : 905,09 425,70

   

Cálculo do valor de mercado  Valor unitário adotado : 4.945,31

  Área construída (m²) : 253,55  Variação (desvio padrão / média) : 8,61%

   

  Valor unitário adotado (R$/m²) : 4.945,31  Limite inferior : 4.664,31

  Valor de mercado (R$) : 1.253.883,00  Limite superior : 5.226,31

    

Observação : Limites inferior e superior referentes a intervalo de confiança com 80 % de certeza mínima (Distribuição de t de Student)

PLANILHA DE HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES PESQUISADOS

Rua Corregio, 251

Rua Corregio, 295

    PAULO AFONSO GUÉRIOS DE AGUIAR

      Data-base: 28 de junho de 2022

      Localização: Rua Corregio, 295 - Apartamento 132 - Vila Suzana - São Paulo/SP

    PERITO JUDICIAL

Rua Corregio, 77

Rua Corregio, 251

Rua Corregio, 295 apto 131

Rua Corregio, 77

Valor unitário 
homogeneizado

Valor unitário 
saneado com 

padrao

Rua Corregio, 251
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Paulo Afonso Guérios de Aguiar 
Engenheiro Civil e Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia Civil 

Rua Itacolomi, 573, cj. 504 

São Paulo – SP 

Cel: 11-9-9971-1400 

e-mail: pauloafonsoaguiar@gmail.com 

 

Caras Doutoras Maria das Graças Fontes L. de Paula, Mainan 

Damião Penna de Oliveira, Fabiana Augusto Zacaib Pierim, 

Assistentes Técnicos e demais interessados.  
 

Prezadas Senhoras e Senhores, 

Conforme solicitação judicial, a respeito do agendamento da 

vistoria do Processo da 21ª Vara Cível da Capital – Cumprimento 

de Sentença – Procedimento Comum Cível – Condomínio em 

Edifício – 0041477-67.2018.8.26.0100 –  Condomínio Edifício 

Sweet Home x Roberto Alexandre Brendim, atendendo ao 

disposto no artigo 431-A do Código de Processo Civil, venho por 

meio deste informar e requerer o seguinte: 

 

a) Comunicar a data da vistoria e início da diligência no 

imóvel localizado a Rua Correggio, 295 – Apto 132 

(duplex) Morumbi/SP, CEP 05630-020 – Edifício Sweet 

Home, conforme matrícula anexadas aos autos (FLS 96 a 

112):, para o dia 28.06.22 às 09h30min no local: 

 

b) Solicitar a abertura do imóvel, e o fornecimento dos 

documentos a seguir relacionados, necessários para a 

elaboração do laudo: 

 

·  Dados cadastrais do imóvel; 

·  IPTU/Registro do imóvel; 

·  Elementos comparativos válidos para a data-base 

atual (se possuírem); 

·  Outros documentos necessários para a execução da 

perícia. 

 

c) Na hipótese não ser facultada a entrada do Perito Judicial 

no imóvel objeto da presente ação, o mesmo será avaliado 

por paradigma disponível no mesmo prédio, e com 

características iguais (procedimento aprovado em 

Norma). 

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

 0
04

14
77

-6
7.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

cz
uL

S
zF

r.
Es

te
 d

oc
um

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
 E

M
BR

AV
IS

TA
 E

M
PR

ES
A 

BR
AS

IL
EI

R
A 

D
E 

VI
ST

O
R

IA
S 

TE
C

N
IC

 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

 0
7/

07
/2

02
2 

às
 1

0:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

11
43

37
35

   
  .

fls. 290



Paulo Afonso Guérios de Aguiar 
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São Paulo – SP 

Cel: 11-9-9971-1400 

e-mail: pauloafonsoaguiar@gmail.com 

 

 

Termos em que,  

 

P. Deferimento  

 

São Paulo, 23 de maio de 2022.  

 
Paulo Afonso Guérios de Aguiar  

CREA/SP – 5062987970 

Engenheiro Civil pela Universidade Presbiteriana Mackenzie 

Membro Titular do IBAPE/SP – N° 1555  
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Paulo Afonso Guérios de Aguiar 
Engenheiro Civil e Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia Civil 

Rua Itacolomi, 573, cj. 504 

São Paulo – SP 

Tel/Fax: 11 3034-5383 

Cel: 11 9-9971-1400 

e-mail: pauloafonso@formengenharia.com.br 

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 21ª VARA CÍVEL DO FORO 
CENTRAL DA CAPITAL – SÃO PAULO/SP. 
 
 
 
 
 
Processo: 0041477-67.2018.8.26.0100 
Cartório: 21° Ofício Cível 
Classe: Cumprimento de Sentença 
Assunto: Condomínio em Edifício  
Exequente: Condomínio Edifício Sweet Home. 
Executado:  Roberto Alexandre Brendim. 
 

Credor:  Banco Bradesco S/A. 
 
 

 
 
 
 

 

 
PAULO AFONSO GUÉRIOS DE AGUIAR, engenheiro civil, 

CREA/SP nº. 5062987970, PERITO JUDICIAL, nomeado nos autos da AÇÃO DE 
CUMPRIMENTO DE SENTENÇA – COMDOMÍNIO EM EDIFÍCIO ajuizada por 
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO SWEET HOME. em face de ROBERTO ALEXANDRE 
BRENDIM., feito esse que se processa perante R. juízo, em resposta a petição do 
Autor às FLS 297 a 312, vem mui respeitosamente à presença de V. Exa., 
apresentar seus, 

 

 
 
 

ESCLARECIMENTOS 
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I. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES:  
 
 

 
A petição juntada pela Autora, as FLS 297 a 312, indica 

algumas dúvidas acerca do valor encontrado pelo Perito, além de observações 
sobre a metodologia de cálculo e valores dos fatores técnicos utilizados na 
Avaliação.  
 

II. ANÁLISE DAS MANIFESTAÇÕES 
APRESENTADAS PELA REQUERENTE:  

 
II.1 Às FLS 298 e 299, o Autor, apresentou suas 

manifestações contrarias ao laudo Pericial elaborado por este Perito, alegando 
basicamente que: 

 
➢ Existe um vizinho de cobertura anunciado por R$ 980.000,00 reais, o 

que resulta em R$ 3.865,15 reais/m2, devendo ser esse valor o 
resultado da avaliação, e não o valor de R 4.222,13 reais/m2 
encontrado pelo Perito. Alega ainda que os fatores subjetivos de 
transposição e oferta, 1,0 e 0,9 respectivamente, estão muito altos, 
por conta de o mercado de venda não estar em alta no momento; 

 
ESCLARECIMENTO: Veja bem: se a matéria, Engenharia 

de Avaliação, fosse tão simplória como tenta narrar a Autora, não seriam 
necessários anos de estudo na Faculdade para se formar, você simplesmente 
acharia um único imóvel a venda no mesmo prédio, e assumiria que esse valor é o 
valor de venda de todos os imóveis naquele prédio. Em segundo lugar, os fatores 
preconizados na Norma ABNT – NBR 14.653 – Parte 2, indica os fatores e suas 
explicações de forma clara e fidedigna, não tendo nada de SUBJETIVO no seu 
uso, ou cálculo. Outro item que não necessitaria de explicação, é o mercado estar 
em alta ou não. Essa informação e sensação, não auxiliam em nada a Avaliação 
Técnica. Vejamos no print abaixo, o que diz a NORMA: 
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Nesse item, o Perito Judicial RETIFICA o valor das 

avaliações, afirmando ser de R$ 4.222,13 reais para a data-base do Laudo 
Pericial. Indica ainda que o campo chamado de somatória dos fatores, utiliza 
a soma empírica de todos os fatores utilizados: 0,9 para oferta, 1,0 para 
transposição ou localização (por estarem no mesmo prédio e mesmo índice 
fiscal), etc.. 

 
 
II.2 Às FLS 299, o Autor indica estranheza, que nos fatores 

aplicados acima, deveria ter constado o fator de má conservação de 18,10%, não 
se vislumbrando que tenha sido aplicado este percentual sobre o preço 
depreciativo do apartamento avaliado, pelo que é de rigor ESCLARECIMENTOS 
do Sr. Perito, e retificação do laudo, se o caso. 

 
ESCLARECIMENTO: Este Perito inicia o seu comentário 

afirmando que se utilizou do fator conservação de 18,10% para classificar o imóvel 
avaliando, de modo a conseguir um paradigma. As classificações e índices dos 
imóveis avaliandos, nunca aparecem na avaliação, e sim a relação desse estado 
de conservação, com os estados de conservação das amostras compatíveis 
utilizadas para o saneamento do cálculo. 
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Nesse item o Perito Judicial RATIFICA a conclusão 
encontrado no Laudo Pericial. 

 
II.3 Às FLS 300, o Autor afirma que olhando as fotos da 

amostra no mesmo prédio, e do imóvel avaliando, conclui que não é possível que 
um valha mais que o outro. 

 
ESCLARECIMENTO: Este Perito inicia o seu comentário 

afirmando que se as críticas tivessem sido realizadas por um Assistente Técnico 
habilitado, que tivesse acompanhando a diligência, e conhecesse a Norma 
Técnica, os esclarecimentos nem seria necessários. Um estudo amostral, de novo 
segundo a Norma ABNT NBR – 14.653 – parte 2 – Avaliações de Imóveis 
Urbanos, obriga um número mínimo de 5 amostras compatíveis para se realizar 
um estudo embasado, ou seja, a conclusão simplista, de novo, apenas com um 
imóvel na cobertura, não faz o menor sentido. 

Nesse item o Perito Judicial RATIFICA a conclusão 
encontrado no Laudo Pericial. 

 
II.4 Às FLS 300, o Autor reclama dos elementos a impugnar 

o laudo, temos que o Sr. Perito não fez a “pesquisa de preço das ofertas de 
imóveis semelhantes na região do imóvel avaliando” de forma adequada visto que 
comparou o apartamento penhorado apenas com apartamentos de metragem 
muito inferior. 
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ESCLARECIMENTO: Vamos novamente nos usar da Norma 
ABNT NBR – 14.653 – parte 2 – Avaliações de Imóveis Urbanos, como a parte 
autora deveria ter feito em suas impugnações. Esse documento obriga que as 
áreas utilizadas tenham entre 0.50 e 2.00 vezes o tamanho da área do avaliando, 
para se realizar um estudo embasado, ou seja as amostras poderiam ter áreas 
variando entre 126,50m2 e 506m2. A autora reclama do uso de duas amostras 
muito pequenas: 103m2 e 156m2. Na realidade a amostra de 103m2 ficou abaixo 
do intervalo da Norma, e deve ser retirada. Já a amostra de 156m2 está dentro e 
será mantida. 

 
 

Nesse item o Perito Judicial RETIFICA a conclusão 
encontrado no Laudo Pericial, chegando ao valor de R$ 1.200.000,00 reais 
como valor redondo para a venda do imóvel. 

 
II. Por fim, às FLS 301 e 302, o Autor reclama das idades 

dos imóveis utilizados, visando impugnar o laudo, dizendo novamente que a 
“pesquisa de preço das ofertas de imóveis semelhantes na região do imóvel 
avaliando” comparou o apartamento penhorado apenas com apartamentos de 
idade diferentes, e finaliza novamente com uma conta simplista com dois imóveis 
com áreas maiores. 

ESCLARECIMENTO: As idades dos apartamentos foram 
consideradas e calculadas no respectivo fator obsolescência, também indicado na 
Norma. Não iremos mais comentar somas aritméticas utilizadas sem base alguma. 

Nesse item o Perito Judicial RATIFICA a conclusão 
encontrado no Laudo Pericial. 
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III. NÃO FORAM OFERTADAS CRÍTICAS PELA 
REQUERIDA. 

 
 
 
 

IV. ENCERRAMENTO:  
 
 

Diante do que foi anteriormente exposto, o signatário 
mantém e ratifica as conclusões apresentadas no Laudo Pericial e demais 
considerações efetuadas, à exceção do item II.4 da Requerente, onde houve um 
equívoco na inclusão de uma amostra com área inferior ao permitido por Norma. O 
valor total avaliado para o imóvel em tela é de R$ 1.200.000,00 reais. 
 

 
São Paulo, 24 de março de 2023. 

                
Paulo Afonso Guérios de Aguiar 
CREA/SP – 5062987970 
Engenheiro Civil pela Universidade Presbiteriana Mackenzie    
Membro Titular do IBAPE/SP – N° 1555   
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