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EXCELENTÍSSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 
MAUÁ – SP 
 
 
 
 
 
 
Processo n. 1001235-76.2021.8.26.0348 
 
 
 
 
 
 
 

Fernando Rossi, Engenheiro Civil, CREA-SP nº 5069924382, perito nomeado por 
V.Exa. no processo em supracitado, referente ao EXECUÇÃO DE TÍTULO 
EXTRAJUDICIAL - CONDOMÍNIO EM EDIFÍCIO, movido por RESERVA DE 
ITACOLOMI em face de CLAUDIO DUARTE DA PAZ vem respeitosamente apresentar o 
laudo pericial acerca da AVALIAÇÃO DO IMÓVEL situado na Rua Zumbi dos Palmares, 
40, apartamento 304, torre 2, Parque São Vicente, Mauá-SP (Reserva Itacolomi), conforme o 
discriminado adiante. 

 
 
 

 

 

 

 

Mauá, 27 de julho de 2022. 

 

 

 

___________________ 

FERNANDO ROSSI 

CREA-SP: 5069924382 
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1. Objetivo e finalidade do trabalho: 

 

O objetivo deste trabalho é estimar o valor de mercado do imóvel acima 
discriminado. 

Para esta finalidade, foram adotadas as normas NBR 14.653-1 (Avaliação de bens – 
Parte 1: Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis 
Urbanos), Norma de avaliação de imóveis do IBAPE-SP (2011), para a verificação do valor de 
venda, segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de inserção do bem e a partir 
do tratamento dos dados de mercado, conforme as normas supracitadas, sendo a este perito 
permitido: 

 

a) Arredondar o resultado de sua avaliação, desde que o ajuste final não varie mais de 1% 
do valor estimado; 

b) Indicar a faixa de variação de preços do mercado admitida como tolerável em relação ao 
valor final, desde que indicada a probabilidade associada. 

 

2. Metodologia Adotada: 

 

2.1. Definição: 

 

Para a elaboração deste laudo, foi adotado o “Método Comparativo de Dados de 
Mercado”, o qual identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 
elementos comparáveis, constituintes da amostra conforme o citado na norma NBR 14.653-1 
item 8.3.1. 

 

2.2. Características da Região: 

 

No caso em tela, verificou-se que o imóvel está situado em uma ZUD 11, região a qual é 
servida pelos principais melhoramentos urbanos, tais como: 

 
1 ZUD 1:  Zona de Uso Diversificado 1 - corresponde às áreas com infraestrutura considerada satisfatória para o 

adensamento populacional (conforme Lei Municipal nº 3272/00 – Lei de Zoneamento – Art. 7º, inciso I alínea “a” 

e Anexo I deste laudo). 
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Guias, sarjetas; pavimentação; rede d’água; rede de coleta de esgoto; rede telefônica; 
rede de energia elétrica; iluminação pública; coleta de lixo; transporte coletivo; TV a cabo, rede 
de gás entre outros. 

O bairro em si é predominantemente residencial, entretanto a região satélite a este é 
mista, ou seja, além de residencial, possui uma grande gama de comércios tais como: padaria, 
restaurantes diversos, posto de gasolina, pet shop e etc. 

No que tange a localização do imóvel objeto da lide, este se encontra próximo à estação 
de trem de Mauá (aprox. 2,4 km), próximo à Prefeitura de Mauá (aprox. 1,6 km), ao Fórum de 
Mauá (aprox. 1,7 km) e próximo ao centro e ao shopping de Mauá (aprox. 3,4 km), bem como 
a região está próxima ao acesso do trecho sul do rodoanel, bem como a avenida Jacú Pessego. 
O Solo aparentemente se apresenta seco e firme. Conforme informações dos moradores da 
região, esta região não sofre com alagamentos e possui um índice de violência moderado.  

 

3. Vistoria: 

 

3.1. Da realização da vistoria: 

 

Conforme agendado por petição, foi realizada vistoria no imóvel, situado na Rua Zumbi 
dos Palmares, 40, apartamento 304, torre 2, Parque São Vicente, Mauá-SP (Reserva Itacolomi), 
no dia 26 de julho de 2022, às 11:30h. 

 

 

Figura 1 - Localização do Imóvel - Fonte: Google acesso em 27.07.2022 
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Cumpre salientar que a perícia fora acompanhada pelas sras. Denise Chiandoth 
(síndica) e Clarice P. Maria de Jesus (membro do conselho). Informo também que todos os 
presentes prestaram o devido atendimento ao perito, respondendo a todos os questionamentos 
feitos, bem como apresentando todo o condomínio e apartamento para vistoria. 

 

3.2. Do condomínio: 

 

O condomínio possui duas torres com 8 pavimentos cada e cada andar possui 6 
apartamentos. A construção dos edifícios foi em alvenaria estrutural. 

No que tange ao Edifício em que o apartamento se encontra, foi constatado que possui 
um bom padrão de construção. O seu acabamento externo foi feito em grafiato e as esquadrias 
externas são de alumínio. O seu estado de conservação é bom apresentando poucas patologias 
decorrentes do uso e do tempo. Este empreendimento possui: portaria, vagas de garagem 
descobertas, salão de festas, para-raios, caixa d’agua, escadas, playground, churrasqueira e 
elevadores. Seu interior é composto por piso cerâmico e pintura látex nas paredes e no teto.  

 

 

 

                 Figura 1 – Fachada do Condomínio Itacolmi - Fonte: Própria (26.07.2022) 
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Figura 2 - Fachada do Condomínio Itacolmi - Fonte: Própria (26.07.2022) 

 

 

Figura 3 – Identificação do condomínio Itacolmi – Fonte: Própria (26.07.2022)  
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Figura 4 – Portaria – Fonte: Própria (26.07.2022) 

 

 

Figura 5 – Salão de Festas – Fonte: Própria (26.07.2022)  
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Figura 6 – Churrasqueira - Fonte: Própria (26.07.2022)  

 

 

 

 

Figura 7– Playground - Fonte: Própria (26.07.2022)  
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 Figura 8 – Acesso ao bloco 2 – Fonte: Própria (26.07.2022) 

 

 

Figura 9 – Hall de entrada do bloco 02 – Fonte: Própria (26.07.2022)  
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Figura 10 – Corredor de acesso do bloco 02- Fonte: Própria (26.07.2022) 

 

 

3.3. Do apartamento objeto da lide: 

 

No tocante ao apartamento objeto da lide, este possui área privativa de 48,88 m² 
(conforme matrícula do imóvel sob nº. 55.928 do CRI de Mauá – fls. 37) e é composto por sala, 
01 dormitório, 01 banheiro, 01 suíte, circulação, cozinha, área de serviço, varanda e uma vaga 
de garagem. Segue abaixo relatório mais preciso do apartamento. 
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3.3.1. Entrada: 

 

 

Figura 13 – Entrada do apartamento 304, torre 02 - Fonte: Própria (26.07.2022) 
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3.3.2. Sala: 

 

 

Figura 14 - Sala - Fonte: Própria (26.07.2022) 
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3.3.3. Cozinha e área de serviço: 

 

 

Figura 15 – Cozinha e área de serviço - Fonte: Própria (27.07.2022) 
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3.3.4. Quarto: 

 

 

Figura 16 - Quarto - Fonte: Própria (26.07.2022)  
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3.3.5.  Sacada: 

 

 

Figura 17 – Sacada – Fonte: Própria (26.07.2022) 
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3.3.6.  Banheiro: 

 

 

Figura 18 - Banheiro - Fonte: Própria (26.07.2022) 
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3.3.7. Suíte: 
 

 

Figura 19 - Suíte - Fonte: Própria (26.07.2022) 

 

 

 

 

Cômodo: Suíte
Piso Revestimento cerâmico

Teto Pintura

Paredes Pintura

Porta Madeira

Janela Alumínio

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
00

12
35

-7
6.

20
21

.8
.2

6.
03

48
 e

 c
ód

ig
o 

K
tn

S
km

ik
.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 R

O
S

S
I 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
 2

7/
07

/2
02

2 
às

 1
8:

41
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
A

U
22

70
09

81
14

6 
   

 .

fls. 158



 

 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   18 

 

3.3.8. Banheiro da suíte: 

 

 

Figura 20 – Banheiro da Suíte - Fonte: Própria (26.07.2022) 
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Por fim, ressalta-se que a avaliação do imóvel em questão considerou sua condição 
como livre de quaisquer restrições ou encargos de qualquer natureza como, por exemplo, a 
contaminação do solo, problemas de fundações, estruturais e etc. 

 

4. Patologias: 

 

4.1. Patologias do condomínio: 

 

Quando da realização da perícia foi apurado que o condomínio como um todo possui 
um bom estado de conservação, sendo que não foram encontradas patologias que possam 
influenciar no valor do imóvel em questão. 

 

4.2. Patologias do apartamento objeto da lide: 

 

Na vistoria do interior do apartamento objeto da lide não foram identificadas patologias 
que se relacionam diretamente com o valor de venda do imóvel. 

 

 

5. Diagnóstico do Mercado Atual: 

 

O mercado imobiliário apresentou desempenho acima do esperado em 2021, 
mesmo este sendo um ano que sofreu com os impactos proporcionados pela pandemia. Este 
bom desempenho do mercado imobiliário em 2021 se deve pelo aumento do número de 
imóveis vendidos, financiamentos imobiliários e de novos empreendimentos, bem como um 
aumento no número de imóveis alugados. 

De acordo com a estimativa da ADEMI (Associação de dirigentes de Empresas do 
Mercado Imobiliário) o ano de 2021 movimentou R$ 11 bilhões, onde se destacou a cidade de 
São Paulo – SP que obteve volume de negócio de 30%. 

Com esse bom retrospecto de 2021 especialistas estão otimistas com as tendências 
do mercado imobiliário para o ano de 2022. Porém ainda existem desafios na economia, na 
política além da atipicidade de 2022 ser um ano eleitoral, onde há incertezas do futuro político 
do país.  
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Mesmo com estes empecilhos a tendência é que o mercado imobiliário continue 
aquecido em 2022, com uma taxa de juros de crédito imobiliário abaixo de 2 dígitos, pois o 
mercado imobiliário um investimento tradicional e sólido. 

É esperado também que as famílias continuem adquirindo imóveis com áreas 
maiores e espaços para montar um escritório por conta do home-office e que jovens continuem 
adquirindo imóveis menores, próximos de estações e ciclovias. 

 

6. Amostras: 

 

Amostra 01: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 

 

Amostra 02: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 

 

Amostra 03: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 

 

 

 

Amostra 04: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 
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Amostra 05: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 

 

Amostra 06: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 

 

Amostra 07: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 

 

Amostra 08: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 
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Amostra 09: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 

 

Amostra 10: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 

 

Amostra 11: Fonte: Zap Imóveis – Acesso em 27.07.2022 
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7. Cálculos: 
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8. Conclusão: 

 

Após análise do mercado na região do imóvel, o levantamento das amostras e a 
devida homogeneização destas, considerando sua idade, estrutura oferecida, estado de 
conservação e o fator desconto para venda e, por fim, utilizando o arredondamento citado no 
item “1. a)” deste laudo, foi determinado o valor do imóvel em: 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) – Data base: julho de 2021 
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9. Encerramento: 

 

 

 

 

 
Encerra-se o presente trabalho pericial com 25 (vinte e cinco) laudas além dos 

anexos, totalizando 36 (trinta e seis) laudas (laudo completo), sendo todas estas assinadas 
digitalmente por este perito. 

 

 

 

 

Sem mais, permaneço à disposição para eventuais esclarecimentos. 

 

 

Mauá, 27 de julho de 2022. 

 

 

 

 

___________________ 

FERNANDO ROSSI 

CREA-SP: 5069924382 
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