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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR GUILHERME SILVA E SOUZA, JUIZ DE 
DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL II – SANTO AMARO     

 

 

 

NÚMERO DO PROCESSO: 1021728-89.2014.8.26.0002 
AÇÃO DE COBRANÇA PELO PROCEDIMENTO SUMÁRIO 
REQUERENTE: CONDOMÍNIO EDIFÍCIO ISABELLE 
REQUERIDO: MARCO JORGE PINTO CABRAL 
PERITO: RODRIGO CAETANO FERNANDES 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

RODRIGO CAETANO FERNANDES, engenheiro civil, CREA 5069851870, 
Perito Judicial Avaliador de Imóveis, vem respeitosamente perante a 
presença de V. Ex. ª, juntar o Laudo de Avaliação de Imóvel aos autos 
deste processo. 
 
 
 
 

São Paulo, 30 de novembro de 2023. 
 

Termos em que,  
Pede deferimento. 

 
RODRIGO CAETANO FERNANDES 

Perito Judicial Avaliador/Eng.º Civil 
CREA: 5069851870 
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Avaliação de Imóvel 

 
 

Aos cinco de setembro de dois mil e vinte e três, o Perito Rodrigo 

Caetano Fernandes, engenheiro civil, CREA 5069851870, foi nomeado 

pelo M.M. Juiz de Direito Dr. Guilherme Silva e Souza da 1ª Vara Cível do 

Foro Regional II – Santo Amaro de São Paulo, para desempenhar as suas 

funções com honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer 

dúvidas referentes aos autos da ação judicial nº 1021728-

89.2014.8.26.0002 

 
I – HISTÓRICO 
 

Em oito de setembro de dois mil e vinte e três, o Perito acima 

designado analisou os autos da ação judicial nº 1021728-

89.2014.8.26.0002, processo digital do cartório da 1ª Vara Cível da 

Comarca do estado de São Paulo.  

Aos dezoito de setembro de dois mil e vinte e três foi protocolado 

petição com agendamento das diligencias e solicitação para a 

intimação das partes para ciência, assim como para acompanhamento 

dos assistentes técnicos na realização dos trabalhos.  

No dia dezoito de outubro de dois mil e vinte e três foi realizado a 

diligencia de vistoria na unidade 161, décimo sexto andar do Edifício 

Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo Piza, 215, Vila Andrade – 

São Paulo - SP, propriedade de MARCO JORGE PINTO CABRAL , CPF.: 

217.465.328-59; Diligência iniciada as 10:02hs e concluída as 11:23hs. 

Devido a inexistência de moradores, uma pericia com avaliação indireta 

foi autorizada, em fl. 1042 do processo vigente, sendo vistoriada unidade 

semelhante, garantindo a mesma área construída assim como a mesma 
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disposição arquitetônica da unidade em juízo. Toda medição do 

apartamento de objeto da perícia foi realizada no momento da 

diligencia. Uma cópia da planta foi requisitada e disponibilizada pelo 

sindico do condomínio Sr. Alexandre Neres Zebinato. 

 
II – CARACTERÍSTICAS DOS EXAMES – Apartamento – Matrícula 175.964 
 
 

 
 

 

Trata-se da avaliação da unidade 161, décimo sexto andar do 

Edifício Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo Piza, 215, Vila 

Andrade – São Paulo - SP; com área construída de 251,81m². Em matrícula 

de número 107.572 consta área construída de 285,93m²; para efeito de 

cálculos na avaliação será mantida área da matricula de 285,93m², esta 
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diferença de área é o percentual aceitável de projeção das paredes 

internas.  

 
 
III – EQUIPAMENTO UTILIZADO 
 

Foi utilizado durante o exame: iPhone 12 com câmera de 12 

megapixels e resolução 4608x2592 pixels. 

 
 
IV – METODOLOGIA AVALIATÓRIA 
 

Para a realização do presente trabalho utilizou-se para 

avaliação do terreno o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 

MERCADO, que permite a determinação do valor levando em 

consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado 

Imobiliário, normalmente diferentes das flutuações e tendências de 

outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e 

utilizado para avaliação de imóveis. 

Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando 

resulta da comparação deste com outros de natureza e características 

intrínsecas e extrínsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no 

mercado. As características e os atributos dos dados obtidos são 

ponderados por meio de técnicas de homogeneização normatizadas. 

Para a realização do presente trabalho foi executada a 

medição dos ambientes pertencentes ao imóvel; avaliação visual e 

técnica referente ao imóvel. 

Conforme laudo acostado aos autos em fls. 243/303, o imóvel 

sofrera um incêndio que comprometeu parte de alguns cômodos do 

apartamento e por este motivo fez-se necessário utilizar o Método de        

Ross-Heidecke (tabela de depreciação física) para obtenção do valor 

do imóvel em sua condição atual, onde o valor do imóvel sofre uma 
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depreciação em função do padrão construtivo, estado de conservação, 

idade aparente, depreciação e demais características do imóvel. 

Foi disponibilizado pelo sindico, Sr. Alexandre Neres Zebinato, 

dois pareceres técnicos de avaliação de imóveis, juntamente com um 

parecer técnico baseado na “Análise Preliminar de Riscos sobre o 

Incêndio no apto.16”, todos feitos pelo condomínio, sendo reforçado que 

o imóvel ainda continua nas mesmas condições desde o episódio 

incendiário.   

De qualquer maneira, os valores tanto para um imóvel 

reformado quanto para um imóvel depreciado constarão neste laudo. 

 

 

V – DOS EXAMES 
 

  Foi realizada a diligencia de vistoria na unidade 161, décimo 

sexto andar do Edifício Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo 

Piza, 215, Vila Andrade – São Paulo - SP. Número de matricula deste 

imóvel objeto de perícia é 175.964, propriedade de MARCO JORGE PINTO 

CABRAL, CPF.: 217.465.328-59, visando elucidar a determinação de um 

valor de mercado para o devido imóvel. Foi solicitado no momento da 

vistoria a cópia da planta do imóvel, disponibilizada posteriormente pelo 

sindico do condomínio, Sr. Alexandre Neres Zebinato. A medição do 

apartamento foi realizada no local no momento da diligencia de vistoria. 

 

 

VI – FINALIDADE 
 

A finalidade do presente laudo a determinação do valor de 

mercado do móvel avaliando, unidade 161, décimo sexto andar do 

Edifício Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo Piza, 215, Vila 
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Andrade – São Paulo - SP. Número de matricula deste imóvel objeto de 

perícia é 175.964, propriedade de MARCO JORGE PINTO CABRAL, CPF.: 

217.465.328-59, e área de 285,93m². 

 

VII – PESQUISA 
 

A pesquisa foi realizada nos dias, 21, 22, e 24 de novembro de 

2023, utilizando o MÉTODO COMPARATINO DE DADOS DE MERCADO, 

onde arbitramos o valor de mercado. Nossa avaliação é feita de forma 

criteriosa e alicerçada nas diretivas e regras da ABTN – Associação 

Brasileira de Normas e Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004, partes 1, 2, 

3, e 4, inclusive apresentando informações que reforçam e comprovam 

o valor do imóvel (Quadro amostral e Planilha de cálculos). 

Para a pesquisa de valores, foram consultadas imobiliárias, 

periódicas, exame de documentos, investigação, diligências e 

informações testemunhais, além de consulta aos corretores imobiliários 

locais. 
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VIII – DA METRAGEM DO IMÓVEL 

 

 

 

ÁREA ÚTIL MEDIDA IN LOCO – 251,81 m² 

ÁREA QUE CONSTA NA MATRÍCULA DO IMÓVEL – 285,93 m² 

ESTA DIFERENÇA É DEVIDO A MEDIDA TER SIDO REALIZADA NÃO COMPUTANDO 

AS PAREDES, PARA EFEITO DE CÁCULO NA AVALIAÇÃO SERÁ MANTIDA A ÁREA 

DESCRITA NA MATRÍCULA – 285,93 m². 

 

 

IX – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  

 

A descrição detalhada de cada ambiente deste imóvel fica 

prejudicada pelo não comparecimento da parte intimada para a data 

Ambientes Áreas (m²)

Quarto func. 01 2,37 x 3,02 7,16

Corredor func. 4,11 x 0,88 3,62

Banheiro func. 1,47 x 1,99 2,93

Quarto func. 02 2,26 x 2,01 4,54

Lavanderia 4,14 x 3,03 12,54

Cozinha 2,94 x 5,36 15,76

Despensa 11,59 + 1,83 13,42

Copa 3,69 x 3,35 12,36

Sala de Jantar 3,97 x 4,68 18,58

Sala de Estar 8,40 x 4,96 41,66

Corredor interno 1 2,70 x 1,76 4,75

Corredor interno 2 1,03 x 2,08 2,14

Corredor interno 3 0,98 x 2,16 2,12

Corredor interno 4 3,36 x 0,96 3,23

Corredor interno 5 1,61 x 3,40 5,47

Varanda 8,34 + 8,89 17,23

Lavabo 1,26 x 2,00 2,52

Quarto 01 3,19 x 4,44 14,16

Suíte 01 1,74 x 4,86 8,46

Closet 1,89 x 2,92 5,52

Quarto 02 2,96 x 4,52 13,38

Suíte 02 1,50 x 2,85 4,28

Quarto 03 2,99 x 4,54 13,57

Banheiro 1,50 x 2,85 4,28

Quarto 04 3,02 x 4,68 14,13

Adega 2,00 x 2,00 4,00

251,81

Medidas Lineares

Total Área

Quadro de áreas

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

17
28

-8
9.

20
14

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

u6
tIy

w
H

4.
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

 R
O

D
R

IG
O

 C
A

E
TA

N
O

 F
E

R
N

A
N

D
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

0/
11

/2
02

3 
às

 1
4:

19
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
TA

23
71

05
54

08
0 

   
 .

fls. 1051



 

    LAUDO DE AVALIAÇÃO 

Perito Judicial 

Rodrigo Caetano Fernandes 

     de 34 - Laudo Pericial - Imóvel de Matrícula 175.964 

Perito Judicial, Eng. Civil Rodrigo Caetano Fernandes, CREA 5069851870 - End.: Rua Martinho 

Claro, 178 - Butantã – SP. Cel.: (11) 94077-5653 – e-mail: rodrigo@rtec.eng.br 

 

8 

8 

de vistoria e consequente veto a entrada no imóvel ao perito designado 

para este levantamento. 

 

 

X – CONDOMÍNIO RESIDENCIAL 

 

 

 
 

Trata-se de um condomínio com uma torre de 17 andares e 1 

apartamentos por andar, perfazendo um total de 17 apartamentos. 

Empreendimento entregue em março de 1985. 

Condomínio administrado pela administradora Opção 

Condomínios e tem taxa condominial afixada no valor em média de 

R$ 4.500,00 mensais.  

Cada apartamento possui cinco vagas de garagem, as quais 

são distribuídas em três pavimentos.  

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

17
28

-8
9.

20
14

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

u6
tIy

w
H

4.
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

 R
O

D
R

IG
O

 C
A

E
TA

N
O

 F
E

R
N

A
N

D
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

0/
11

/2
02

3 
às

 1
4:

19
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
TA

23
71

05
54

08
0 

   
 .

fls. 1052



 

    LAUDO DE AVALIAÇÃO 

Perito Judicial 

Rodrigo Caetano Fernandes 

     de 34 - Laudo Pericial - Imóvel de Matrícula 175.964 

Perito Judicial, Eng. Civil Rodrigo Caetano Fernandes, CREA 5069851870 - End.: Rua Martinho 

Claro, 178 - Butantã – SP. Cel.: (11) 94077-5653 – e-mail: rodrigo@rtec.eng.br 

 

9 

9 

O empreendimento possui ainda um quarto pavimento subsolo 

destinado a área de uso comum com atrativos como quadra de tênis, 

área de churrasqueira, quadra de squash, academia, sala de 

massagens, sauna e salão de jogos.  

O condomínio disponibiliza aos usuários uma área de piscina no 

pavimento térreo.  

O acesso aos apartamentos é feito através de dois elevadores, 

sendo um social e um de serviço.  

O acesso aos pedestres é feito através de eclusa metálica, com 

portaria com controlador em tempo ininterrupto.  

O condomínio possui quatro funcionários registrados e outros 

dois de empresa terceirizada.  

O empreendimento foi entregue em março de 1985. 
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XI – LOCALIZAÇÃO 
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Vila Andrade é um distrito do município de São Paulo situado 

na zona sul do município, pertencente a Subprefeitura do Campo Limpo. 

É uma das regiões com maior disparidade socioeconômica do município, 

onde vivem famílias tanto de alta renda quanto de baixa renda. No 

distrito está localizado o bairro nobre de Panamby, mas também a favela 

de Paraisópolis, a segunda maior da cidade. Em 2017, o distrito foi 

apontado como o com maior população morando em favelas, entre 

todos os 96 distritos da cidade. 

A partir dos anos 1970, o perfil da região começou a mudar, 

pois as grandes incorporadoras passaram a explorar esta área que possui 

boa localização e preços melhores do que o vizinho Morumbi. Nos anos 

1990 e 2000 a construção de condomínios para a classe alta e média alta 

se intensificou. Consequentemente, empreendimentos comerciais e 

educacionais passaram a compor a paisagem. Em 2002, foi inaugurada 

a Linha 5 do Metrô de São Paulo, ligando os bairros da Subprefeitura do 

Campo Limpo à Santo Amaro, com as estações Capão Redondo, 

Campo Limpo, Vila das Belezas, Giovanni Gronchi e Santo Amaro, 

somando 9,4 quilômetros de extensão. 
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O distrito fica localizado tanto na zona oeste quanto na zona 

sul, onde fica a maior parte do bairro. É cortado pela Avenida Giovanni 

Gronchi que liga o bairro ao Morumbi. Vale ressaltar que moradores do 

bairro muitas vezes se referem ao mesmo como "o novo Morumbi". O 

bairro conta com condomínios de alto padrão e de padrão médio e um 

vasto comércio com shoppings, hipermercados, restaurantes 

renomados, parques e até uma estação de metrô. Apesar de ser um 

bairro nobre, ultimamente se tem visto grande população de classe 

média alta se mudando para o bairro, atraídos pelo valor do metro 

quadrado na região, que vem tendo uma queda por conta de furtos e 

roubos; consequência da disparidade socioeconômica. Dados de 2016 

mostram que a Vila Andrade possui 34,7% de sua população em situação 

de vulnerabilidade. Apesar disso o bairro é um dos que mais crescem em 

São Paulo, tendo uma qualidade de vida alta. Entre 2009 e 2013, na 

Subprefeitura do Campo Limpo, Vila Andrade foi o distrito que mais 

lançou unidade residenciais verticais, com 1.660.727 unidades. Dentro da 

Subprefeitura do Campo Limpo, Vila Andrade é o distrito que possui 

melhor cobertura vegetal, com várias áreas verdes, além do 

vizinho Parque Burle Marx.  
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XII – ESCLARECIMENTOS 

 

A avaliação de um imóvel objetiva a obtenção de ser real valor 

no mercado imobiliário para a venda. 

 

Para avaliar um imóvel, além da vistoria, são acrescentados 

diversos fatores internos objetivando uma avaliação precisa. É 

importante observar condições de segurança, higiene, mobilidade, lazer 

e manutenção do condomínio onde o imóvel se encontra; a localização, 

comércio, escolas, igrejas, conduções; enfim toda a infraestrutura do 

bairro, pois são fatores que podem valorizar ou depreciar um imóvel. 

 

O imóvel avaliado, unidade 161, décimo sexto andar do Edifício 

Isabelle, situado a rua Dr. José Carlos de Toledo Piza, 215, Vila Andrade – 

São Paulo - SP; com área construída de 251,81m². Em matrícula de 

número 175.964 consta área construída de 285,93m². Propriedade de 

MARCO JORGE PINTO CABRAL, CPF.: 217.465.328-59.  

1. Empreendimento situado em rua de relativo movimento, 

com uso majoritariamente residencial, com eventuais pontos comerciais 

e que apresenta enorme diversidade a respeito do poder econômico de 

seus habitantes; expondo os de baixa renda ao lado dos de renda mais 

alta através das condições de moradia que é possível encontrar durante 

e principalmente os extremos da rua. 

 

2. Trata-se de condomínio que tem por volta de 38 anos de 

idade. Ausência de trincas e rachaduras que comprometam o 

empreendimento sendo considerado um edifício em bom estado de 

conservação. Como já relatado, o condomínio oferece muitos atrativos 
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em sua área comum, como quadras, salas de ginastica, adega e etc. A 

unidade avaliada ainda possui cinco vagas de garagem. 

 
 

3. Em matrícula nº 175.964, o apartamento consta com área 

construída de 285,93 m². Foi realizada a medição dos ambientes do 

apartamento da amostragem e foi encontrada uma área de 251,81 m²; 

esta diferença é aceitável, levando em consideração a área de 

projeção das paredes internas, para efeito de cálculo na avaliação 

imobiliária será mantida a área de 285,93 m², conforme matrícula.  

 

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador que: 

 

Com as amostras encontradas na pesquisa de imóveis similares 

e aplicação ao método utilizado para chegar ao valor de mercado, este 

perito avaliador chega à conclusão de que o presente imóvel está 

avaliado dentro do mercado imobiliário para a venda no valor de: 

 

SEM DEPRECIAÇÃO: 

R$ 800.000,00  

(OITOCENTOS MIL REAIS) 
 

 

IMÓVEL DEPRECIADO: 

R$ 289.600,00  

(DUZENTOS E OITENTA E NOVE MIL E SEISSENTOS 

REAIS) 
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Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informações 

técnicas necessárias, para convicção das partes e ao M.M. Juiz, e assim 

colocamo-nos a vossa inteira disposição para outros esclarecimentos 

julgados pertinentes. 

 

 

 

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o 

presente LAUDO DE AVALIAÇÃO Pericial, em São Paulo, 30 de novembro 

de 2023. 

 

 

RODRIGO CAETANO FERNANDES 
Perito Judicial Avaliador/Eng.º Civil 

CREA: 5069851870 
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ANEXOS 

 

 

ANEXO I: Pesquisa de Mercado; 

 

ANEXO II: Memoriais de cálculos e tabela boletim econômico;  

 

ANEXO III: Mapa de Localização;  

 

ANEXO IV: Vista aérea; 

 

ANEXO V: Planta do imóvel; 

 

ANEXO VI: Fotografias; 

 

ANEXO VII: Cópia da matrícula; 
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ANEXO I: Pesquisa de Mercado, apartamento – Vila Andrade 

 

Divide-se o valor do imóvel pela área dele. Após soma-se todas as amostras. 

 

 

 

 

 

 

Nº Localização Fonte de pesquisa Telefone Valor do Imóvel Área  (m²) Valor do m²

1
Av. Giovanni Gronchi, 

4971 - Vila Andrade
Leal Invest - Imobiliária 5512-8072 R$790.000,00 232 R$3.405,17

2
Av. Giovanni Gronchi - 

Vila Andrade
Bamberg - Imobiliária 3194-7500 R$650.000,00 176 R$3.693,18

3
Av. Giovanni Gronchi - 

Vila Andrade
Bamberg - Imobiliária 3194-7500 R$800.000,00 195 R$4.102,56

4
Rua Ibatinga, 397 - Vila 

Andrade
Paulista Imóveis 50590-7070 R$730.000,00 304 R$2.401,32

5
Av. Giovanni Gronchi - 

Vila Andrade
Bamberg - Imobiliária 3194-7500 R$790.000,00 297 R$2.659,93

6
Av. Giovanni Gronchi - 

Vila Andrade
Bamberg - Imobiliária 3194-7500 R$530.000,00 296 R$1.790,54

7
Av. Giovanni Gronchi - 

Vila Andrade
Bamberg - Imobiliária 3194-7500 R$630.000,00 312 R$2.019,23

8
Rua Dr. Francisco Degni, 

51 - Vila Andrade
Aux. Predial - Agência SP 4990-0748 R$782.000,00 234 R$3.341,88

9
Av. Giovanni Gronchi, 

3891 - Vila Andrade

4THORRES Adm. Venda e loc. 

De Imóveis LTDA.
3744-4004 R$550.000,00 355 R$1.549,30

10
Rua Alexandre Benois, 

180 - Vila Andrade
Aux. Predial - Agência SP 4990-0748 R$750.000,00 254 R$2.952,76

11
Rua Alexandre Benois, 

180 - Vila Andrade
Estoque Imobiliária 98217-8281 R$686.550,00 254 R$2.702,95

12
Av. Giovanni Gronchi - 

Vila Andrade
Revenda Imóvel 98141-4026 R$650.000,00 240 R$2.708,33

13
Rua Itaiteva, 19 - Jardim 

Ampliação
Torre Norte - Imóveis 96307-3377 R$720.000,00 200 R$3.600,00

14
Rua Dr. Francisco Degni, 

51 - Vila Andrade
Quinto Andar - Imobiliária site R$780.000,00 230 R$3.391,30

TOTAL R$40.318,46

PESQUISA DE MERCADO DO IMÓVEL - Apartamento - Vila Andrade - SP
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ANEXO II: Memorial de cálculo 

 

  MEMORIAL DE CÁLCULO 

 

 

AVALIAÇÃO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO m² 
 

 

MÉDIA ARITMÉTICA DO VALOR DO m² DAS 14 AMOSTRAS PESQUISADAS 
 

Média Aritmética: Soma do valor do m² das 14 amostras = R$ 40.318,46 = R$ 2.879,89 

                                                          14 (amostras)                               14 

                             

Valor do Imóvel na Média Aritmética: Área Total do Imóvel x R$ /m² médio 

 

Valor do Imóvel na Média Aritmética: 285,93m² x R$ 2.879,89 = R$ 829.768,66 

 

 

MÉDIA HOMOGEINIZADA 
 

Média Homogeinizada : Soma do valor do m² das 12 amostras = R$ 34.666,60 = R$ 2.888,88  

                                                            12 (amostras)                                       12 

 

Valor do Imóvel na Média Homogeinizada: Área Total do Imóvel x R$ /m² Médio 

 

Valor do Imóvel na Média Homogeneizada: 285,93m² x R$ 2.888,88  = R$ 823.331,77 

 

Obs.: Foram retirados os valores das amostras número 09 e 03. (a mais baixa / a mais alta) 
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MÉDIA PONDERADA 
 

Valor do m² do imóvel na média aritmética: R$ 2.879,89 + 20% = R$ 3.455,87 

                                                                              R$ 2.879,89 – 20% = R$ 2.303,91 

Amostras acima de R$ 3.455,87/m² e abaixo de R$ 2.303,91/m² serão retiradas para efeito 

do cálculo. 

Foram retiradas as amostras de número 02, 03, 05, 06, 07, 09, e 13. Com isto sobraram 07 

amostras. 

 

Média Ponderada = Soma do valor do m² das 07 amostras = R$ 20.903,71 = R$ 2.986,24  

                                                            07 (amostras)                                 07 

 

Valor do Imóvel na Média Ponderada: Área Total do Imóvel x R$/ m² Médio 

 

Valor do Imóvel na Média Ponderada: 285,93m² x R$ 2.986,24 = R$ 851.079,82 

 

 

 

CONCLUSÃO DO VALOR DE MERCADO SEM DEPRECIAÇÃO 
 

VALOR MÉDIO ESTIMADO: Valor do imóvel pela média Ponderada + 1% (arredondamento) 

VALOR MÉDIO ESTIMADO = R$ 851.079,82 + R$ 8.510,79 = R$ 859.590,62 

VALOR MÉDIO ESTIMADO = R$ 855.000,00 

Limite inferior: R$ 726.750,00 (variação até o máximo de 15%) 

Limite superior: R$ 983.250,00 (variação até o máximo de 15%) 

 

VALOR ARREDONDADO ARBITRADO: R$ 800.000,00 
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CONCLUSÃO DO VALOR DE MERCADO COM DEPRECIAÇÃO 
 

O valor obtido na avaliação mercadológica passou por 

uma depreciação utilizando o Método de Ross-Heidecke, visto que o 

imóvel sofreu um incêndio que afetou alguns cômodos do apartamento 

e, portanto, faz-se necessário o cálculo resultante destas avarias 

Foram considerados os seguintes parâmetros para a 

depreciação: 

 

§ Idade do imóvel: 38 anos; 

§ Vida útil: 60 anos (Bureau of Internal Revenue); 

§ Estado de conservação: (F) reparos simples e importantes; 

 

A partir destas informações, é possível a determinação da 

idade em porcentagem de vida do imóvel: 

 

Vida útil: (60 anos) = 100% 

     Vida útil do imóvel: (38 anos) = X 

 

Aplicando uma “regra de três”, chegamos ao valor de 

58,46% de vida do imóvel. O percentual encontrado deve ser 

arredondado par 58% (vide tabela). 
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Seguindo a Tabela de Ross-Heidecke, é adotado o valor de 

0,382 como fator de depreciação do imóvel. 
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Por fim, o valor da residência é depreciado em 63,8%             

(1 - 0,362). 

 

Valor obtido: R$ 800.000,00 

Depreciação: R$ 800.000,00 x 0,362 

 

Valor do imóvel depreciado: R$ 289.600,00 
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ANEXO III: Mapa de localização do Condomínio Edifício 

Isabelle 
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ANEXO IV: Vista Aérea do Condomínio Ed. Isabelle 
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ANEXO V: Planta do Imóvel 
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ANEXO VI: Fotografias 

 

 

01. Edifício Isabelle 
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02. Vista da calçada/rua do condomínio 
 

 
 
 
 

Área Comum do Condomínio 
 
 

           
 
                 03. Quadra de Tênis                                        04. Área de Churrasqueira 
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             05. Salão de Jogos                                             06. Quadra de Squash 
 
 
 

             
            
                 07. Academia                                                   08. Sala de massagem 
      
 
 

             
 
                   09. Sauna                                                         10. 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

 1
02

17
28

-8
9.

20
14

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

u6
tIy

w
H

4.
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

 R
O

D
R

IG
O

 C
A

E
TA

N
O

 F
E

R
N

A
N

D
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

0/
11

/2
02

3 
às

 1
4:

19
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
TA

23
71

05
54

08
0 

   
 .

fls. 1072



 

    LAUDO DE AVALIAÇÃO 

Perito Judicial 

Rodrigo Caetano Fernandes 

     de 34 - Laudo Pericial - Imóvel de Matrícula 175.964 

Perito Judicial, Eng. Civil Rodrigo Caetano Fernandes, CREA 5069851870 - End.: Rua Martinho 

Claro, 178 - Butantã – SP. Cel.: (11) 94077-5653 – e-mail: rodrigo@rtec.eng.br 

 

29 

29 

               
 
                     11. Piscinas                                                       12. Hall de entrada 
 
 
 
 

               
 
             13. Vagas da unidade                                            14. Vagas da unidade 
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ANEXO VII: Matrícula 175.964 
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    LAUDO DE AVALIAÇÃO 

Perito Judicial 

Rodrigo Caetano Fernandes 

     de 34 - Laudo Pericial - Imóvel de Matrícula 175.964 

Perito Judicial, Eng. Civil Rodrigo Caetano Fernandes, CREA 5069851870 - End.: Rua Martinho 

Claro, 178 - Butantã – SP. Cel.: (11) 94077-5653 – e-mail: rodrigo@rtec.eng.br 

 

34 

34 

ENCERRAMENTO 
 
 
 
 
O presente Laudo Técnico é composto por 34 páginas todas de um 

lado só, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta última. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

São Paulo, 30 de novembro de 2023. 
 
 
 
 
 
 
 

RODRIGO CAETANO FERNANDES 
Perito Judicial Avaliador/Eng.º Civil 

CREA: 5069851870 
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