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Excelentíssimo Senhor Juiz de Direito da 5º Vara Cível do Foro da Comarca de São 

Bernardo do Campo - SP. 

Processo: 0032161-11.2009.8.26.0564 

 

 

 

 

Rafael Bueno da Rocha, brasileiro, engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos 

da AÇÃO EXECUÇÃO DE EXECUÇÃO DE HIPOTECÁRIA DO SISTEMA FINANCEIRO DA , 

ajuizada por BANCO DO BRASIL S/A em face de MARCOS ROBERTO BETTANI, tendo 

conc lu ído  os  estudos  técnicos  e  v is tor iado  o  objeto da  demanda,  vem 

respei tosamente,  à  Vossa presença para  apresentar  suas  conc lusões,  

expressas  no seguinte:  

 

LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO 
 

Nestes termos 
Pede Deferimento 

 
São Paulo, 29 de julho de 2024. 
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1 INFORMAÇÕES PRELIMINARES. 

Tratar o presente Laudo de avaliar um apartamento localizado na 

cidade de São Bernardo do Campo – SP, objeto de execução, pelo Autor, como 

desdobramento de ação ordinária de cobrança de condomínio.  

RESUMO: 
 

VALOR DE VENDA DO APTO 41 – do Edifício Setúbal 
= R$ 232.400,00 

Duzentos e trinta e dois mil e quatrocentos reais  
 
 

 

1.1 – CONSTITUIÇÃO  

O apartamento avaliando é a unidade 41, localizado no 3º pavimento 

do CONDOMÍNIO PORTUGAL NO EDIFÍCIO SETUBAL, sito à Rua das Orquídeas, 131 – Vila 

Marchi – São Bernardo do Campo/SP, CEP: 09810-390. 

Conta com as seguintes dependências:  

• 01 (uma) sala de estar/jantar 

• Hall de circulação, 

• 02 (dois) dormitórios,  

• 01 (uma) cozinha,  

• 01 (uma) área de serviço,  
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• 01 (um) banheiro. 

• OBs.:  Possui uma (1) vaga de estacionamento fixa no térreo 

sob o nº S41. 

Ambas as idades, real e aparente, correspondem a 26 anos. 

 

O CONDOMÍNIO PORTUGAL é composto por 6 torre com 4 andares 

de apartamentos, contendo um total de 96 vagas de garagem e 96 unidades, no Edíficio 

Setubal possui 4 andares de apartamentos e 16 unidades com áreas privativas que de 

51,68m² área comuns 45,65m², em terreno com 5.430,00m², contando com áreas 

comuns sociais e de lazer, tais como: Playground, Mini Mercado, Quadra de Esportes, 

Salão de Festas, com detalhes que podem ser observados nas fotografias apresentadas 

adiante. 

 

 

 

 

 

 

 

Fonte: Google Earth (2024). 
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A seguir reprodução parcial da matrícula do imóvel avaliando.
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1.2 – DA VISTORIA  

Cumpre informar que a unidade avalianda foi disponibilizada para ser 

vistoriada pelo executado no dia e hora previamente agendados, conforme consta da 

publicação de fls 558, ou seja 02/07/24, com início às 08:15h. 

O signatário procurou contato com auxílio do funcionário do 

Condomínio as 08:00, com o Sr. Luciano (porteiro).  

A Vistoria se deu na presença do Sr. Guilherme, representando o Sr. 

Marco Roberto (Executado) com a presença da síndica Srª Josi. 

 

1.3 – ACABAMENTO/CARACTERÍSTICAS 

Os materiais de acabamento são de qualidade simples, que por suas 

peculiaridades, permite enquadrar o edifício na categoria “padrão econômico”, em seu 

patamar intermediário nos termos previstos no trabalho denominado VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/SP - 2002. 

 

1.3 – ÁREAS  

Na conformidade da Matrícula nº 41.167, do 2° Cartório de Registro 

de Imóveis da comarca de São Bernardo do Campo/ SP as principais características do 

imóvel avaliando são as seguintes: 

 

 
 

 

 

ÁREA PRIVATIVA -  51,68 m2   

ÁREA TOTAL  - 97,33m² 

FRAÇÃO IDEAL DO TERRENO  -    1,0416% 
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1.4 - NOMEAÇÃO E QUESITOS. 

 

Através do R. Despacho de fls. 206 houve a nomeação do signatário e 

abertura de prazo para a apresentação de quesitos pelas partes.  

Não houve apresentação de quesitos nem indicação de assistente 

técnico. 

 

2 CRITÉRIO TÉCNICO AVALIATIVO 

2.1 – MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 

Via de regra, quatro são os critérios avaliativos recomendados pela 

técnica especializada para  a  determinação   do valor de  um  imóvel, endossados pelas 

NORMAS BRASILEIRAS REGISTRADAS NBR-14.653-1/2 da ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE 

NORMAS TÉCNICAS REGISTRADAS, quais sejam: 

• MÉTODO COMPARATIVO 

• MÉTODO INVOLUTIVO 

• MÉTODO EVOLUTIVO  

• MÉTODO DA RENDA 

Segundo preconiza a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

URBANOS, versão 2011, do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Pericia de 

Engenharia, tais métodos tem as seguintes aplicações: 
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MÉTODO COMPARATIVO 

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de 

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 

sempre que houver dados similares ao avaliando. 

MÉTODO EVOLUTIVO 

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de existência de 

dados amostrais similares ao avaliando. É caso de residências de alto padrão, galpões, entre 

outros. 

MÉTODO INVOLUTIVO 

Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais similares ao 

avaliando em imóvel que admite a realização de um empreendimento. 

MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA 

Recomendado para empreendimentos de base imobiliária, tais como 

shopping-centers, hotéis, onde o imóvel é equiparado à quantia que se obtém capitalizando, 

a uma taxa adequada de juros, os rendimentos que produz ou poderia produzir. 

O MÉTODO UTILIZADO 

No caso presente a avaliação será feita pelo MÉTODO COMPARATIVO 

DIRETO, já que o estudo se restringirá, a avaliação de um apartamento, e o mercado fornece 

elementos suficientes e seguros para uma equiparação. 
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2.2 – TRATAMENTO POR FATORES 

Como dito o valor de mercado do imóvel será obtido através do 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situação do imóvel 

no estado atual, para tanto faz-se necessário o tratamento dos elementos comparativos 

através de fatores. 

Os parâmetros analisados, tanto no avaliando quanto nos 

elementos comparativos, para a homogeneização, são: 

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um deságio em relação ao valor pedido no 

mercado em função da natural elasticidade dos negócios caracterizada pela relação 

entre o valor ofertado do imóvel e o valor efetivado do negócio. Em consulta às 

imobiliárias da região apuramos que o deságio atualmente praticado no mercado para 

apartamentos é da ordem de 10% a 15% (dez a quinze por cento). 

FATOR ATUALIZAÇÃO: O signatário não utilizará a atualização dos paradigmas por 

índices inflacionários, uma vez que a pesquisa é atual, datada da mesma data do laudo. 

FATOR LOCALIZAÇÃO: Transposição de unitários através da Planta Genérica de Valores 

elaborada por cada Município.  

Índice Fiscal SS QQQ LLLL. 

No presente aplica-se, a priori, o conceito de elementos comparativos de mesmo 

universo quando disponíveis, neste caso, encontrou-se elementos comparativos 

internos ao próprio Condomínio, portanto inaplicável o fator localização ao presente 

caso. 

Obs.: O cálculo do fator localização é obtido pela relação direta entre os índices fiscais 

do avaliando e dos comparativos, bem como o cálculo da diferença em reais, obtida em  
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relação ao valor unitário original. No presente caso verificou-se que os índices não 

apresentam proporções razoáveis entre si, não sendo viável a utilização desse fator. No 

mais o FATOR TRANSPOSIÇÃO é indicado na avaliação de terrenos e seu uso, 

indiscriminado, na avaliação de apartamentos, normalmente, conduz o avaliador a erro 

sobre a conclusão do valor do bem.    

FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO: Verificação da correlação entre os padrões construtivos 

do avaliando e dos comparativos, em conformidade com o estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP. A edificação sub-judice, encontra-se 

classificada como classe Residencial/Apartamento, no grupo Padrão Economico, 

apresentando o fator 1,020. 

Obs.: O cálculo do fator padrão construtivo é obtido pela relação direta entre os índices 

constantes do estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP referentes 

ao avaliando e aos dados amostrais, bem como, o cálculo da diferença em reais em 

relação ao valor unitário original. 

FATOR DE OBSOLESCÊNCIA: Avaliação da correlação entre fatores de depreciação da 

edificação avalianda e dos comparativos em função do obsoletismo, do acabamento e 

do estado de conservação da edificação, em conformidade com o estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP. 

Obs.: O fator conservação-obsolescência é obtido pela relação direta entre os índices de 

obsolescência e conservação do avaliando e dos comparativos, calculados em 

conformidade com o estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP, 

bem como, o cálculo da diferença em reais em relação ao valor unitário original. 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 

(FOC) é determinado pela seguinte expressão: 
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FOC = R + K x (1-R), onde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão  

K = Coeficiente de Ross/Heidecke 

 

O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do imóvel 

conforme tabela 1 - coeficiente residual a partir da Vida referencial/ tipo e padrão 

da construção, apresentada na folha que segue: 
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CLASSE TIPO PADRÃO VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL 

     “Ir”- (anos) - “R” - (%) 

RESIDENCIAL BARRACO RÚSTICO 5 0 

SIMPLES 10 0 

CASA RÚSTICO 60 20 

PROLETÁRIO 60 20 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 70 20 

SUPERIOR 70 20 

FINO 60 20 

LUXO 60 20 

APARTAMENTO ECONÔMICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

COMERCIAL ESCRITÓRIO ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

GALPÕES RÚSTICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 80 20 

SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS RÚSTICO 20 10 

SIMPLES 20 10 

SUPERIOR 30 10 

 

No presente caso, imóvel residencial, tipo apartamento, padrão 

simples, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale a 20%.A 

vida útil da edificação corresponde a 60 anos, possuindo o imóvel a idade de 28 anos na 

data da vistoria, de modo que, a idade em percentual da vida referencial corresponde a 

46%. No presente caso foram utilizados comparativos que apresentam total 

similaridade, sendo desnecessário.  
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O estado de conservação da edificação será classificado de acordo 

com a graduação que consta do quadro A – estado de conservação da construção, a 

seguir: 
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No presente caso, o estado de conservação da construção se 

enquadra no item “D – entre regular e necessitando reparos simples”. Tabela 2 – 

Coeficiente de Ross-Heidecke – K 
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O coeficiente “K” será obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, 

na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de conservação. 

Deste modo, o coeficiente K resultante da aplicação da entrada do 

item “d” com percentual de “46%” corresponde a 0,6105. 

No presente caso não será aplicado visto que os elementos (amostras) são praticamente 

regulares, tal qual o avaliando, não havendo discrepância sensível de obsoletismo e/ ou 

conservação  

 

FATOR VAGAS: Análise da variação acumulativa do valor do imóvel em função do 

número de vagas, através da relação entre a quantidade de vagas do avaliando e dos 

elementos comparativos e seu eventual incremento de preço. 

Obs.: Quando necessário, será aplicado um desconto sobre o valor do elemento que 

contenha 1 vaga, estimado em 50% do unitário médio final multiplicado por uma vaga 

padrão de 10m2. No presente caso todos os elementos comparativos possuem 1 vaga 

de garagem, tal qual o avaliando 

FATOR ÁREA: Para homogeneizar a diferença das áreas de elementos comparativos, 

maiores ou menores que a do avaliando, será aplicado este fator que equilibra esta 

diferença. Não se aplica, as áreas das amostras são idênticas com variação menor que 

5% entre elas. 

Os elementos comparativos são homogeneizados em função da área, conforme o Estudo do 
Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro “Curso Básico de Engenharia Legal e de 
Avaliações. 
 
Ah = [ ( Ae / Aa )1/4 ou 1/8 ] 
 
Sendo: 
Ah = Área homogeneizada 
Ae = Área do elemento comparativo 
Aa = Área do imóvel avaliando 
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A utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: 
Ae – Aa ≤ 30% → 1/4 
Ae – Aa > 30% → 1/8 

Na presente avaliação este fator mostrou-se desnecessário. 

 

2.3 – VALOR UNITÁRIO 

Para a fixação do VALOR UNITÁRIO DO IMÓVEL, utilizou-se de 

detalhada pesquisa de mercado, constante da “PLANILHA DE ELEMENTOS 

COMPARATIVOS”, que está apresentada no ANEXO N° 1. 

Mencionada “PLANILHA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS” é 

resultante de estudo efetuado na região, valendo-se dos mais diversos meios de 

informações possíveis, sendo basicamente das seguintes origens: 

• Informações coletadas na portaria e posterior contato com 

proprietários vendedores. 

• Ofertas de vendas publicadas nos principais veículos de imprensa, 

ou por placas no local; 

• Informações prestadas por corretores credenciados; 

• Informações obtidas na Internet. 

Na referida “PLANILHA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS” cada um 

dos elementos foi objeto de tratamento adequado, para permitir a homogeneização a 

um padrão equiparável ao caso em tela, tendo-se presente os ditames da NBR - 14653/2, 

utilizando-se dos fatores vistos no item anterior. 
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3 AVALIAÇÃO 

3.1 – DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO 

Para conhecer o VALOR UNITÁRIO foram tomados em 

consideração, como já se esclareceu, todos os dados fornecidos pelo mercado 

imobiliário no próprio edifício, tendo sido os elementos resultantes de pesquisas 

devidamente ponderadas, que levam, com segurança, a conclusão sobre o seguinte 

VALOR UNITÁRIO: 

VALOR UNITÁRIO  (VU)   R$ 4.405,19/m2  útil 

 

3.2 – CÁLCULO DO VALOR DO APARTAMENTO UNIDADE 41 

Será representado pela fórmula: 

Onde : 

V VALOR  DO APARTAMENTO procurado 

VU VALOR UNITÁRIO R$ 4.497,11/m2 

SU ÁREA ÚTIL DA UNIDADE 51,68m2 

Em assim sendo, teremos: 

R$ 4.405,19/m² x 51,68m2 

= 

R$ 232.410,70 

V = VU x SU  
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VALOR DE VENDA DO APTO 41 – do Edifício Setúbal 
= R$ 232.400,00 

Duzentos e trinta e dois mil e quatrocentos reais  
 

 
 
4 FOTOS DO IMÓVEL 

 

Acesso ao Condomínio a partir da Rua das Orquídeas.  
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Vista da Fachada do Condomínio Portugal 
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Vista da Fachada do Edifício Setúbal 
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Vistas do hall do apartamento avaliando (unidade41).  

 

  

Vistas internas do avaliando. 
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Vista da Vaga de garagem da unidade avalianda. 
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Vista das áreas comuns do condomínio Portugal. 
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5 ENCERRAMENTO 

 

Tendo concluído os trabalhos designados por este juízo e feitas as apurações técnicas 

necessárias às conclusões descritas no capítulo anterior, o subscritor encerra o presente 

Laudo contendo 36 (trinta e seis) laudas, esta datada e assinada além de 3 (três) apêndices 

apresentados a seguir. 

 
 

São Paulo, 29 de julho de 2024. 
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APÊNDICE Nº1 

 
 

PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 
 
 
 

Amostra Logradouro 
Área privativa 

(m²) 
Preço Venda Preço m² 

1 
Rua das Orquídeas, 131 - 

Cond. Portugal  
54,00 m²  R$              250.000,00   R$          4.629,63  

2 
Rua das Orquídeas, 199 - 

Cond. Omega 
54,00 m²  R$              244.700,00   R$          4.531,48  

3 
Rua das Orquídeas, 399 - 

Cond.Dos Continentes 
54,00 m²  R$              250.000,00   R$          4.629,63  

4 
Rua das Orquídeas, 399 - 

Cond.Dos Continentes 
50,00 m²  R$              254.000,00   R$          5.080,00  

5 
Rua das Orquídeas, 269 - 

Cond. Ed. Eurasia 
54,00 m²  R$              235.000,00   R$          4.351,85  

6 
Rua das Orquídeas, 199 - 

Cond. Omega 
55,00 m²  R$              270.000,00   R$          4.909,09  
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APÊNDICE Nº2 

 
 
 

MEMORIAL DE CÁLCULO 

 
Avaliação Imobiliária - Método Clássico de Tratamento por 

Fatores 

  

Fator de 
fonte 

Fator de Estado de 
Conservação 

Fator de 
Área 

Fator de 
Equivalência  

Amostra 
Dados 
Iniciais 
(R$/m²) 

Matriz de Fatores 
Dados finais 

(R$ / m²) 
Ff Fec Fa Fe 

1 4.629,63 0,9000 1,0000 1,0110 1,0000 4.212,66 

2 4.531,48 0,9000 1,0827 1,0110 1,0000 4.464,53 

3 4.629,63 0,9000 1,1720 1,0110 1,0000 4.937,27 

4 5.080,00 0,9000 1,1720 0,9918 1,0000 5.314,33 

5 4.351,85 0,9000 0,8069 1,0110 1,0000 3.195,08 

6 4.909,09 0,9000 1,0827 1,0157 1,0000 4.858,80 

Média 
Aritmética 

                
4.688,61    4.497,11 

       
Desvio Padrão 
S 

                    
263,38    

     
744,27  
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APÊNDICE Nº3 
 
 
 

ANUNCIO DOS IMÓVEIS 
 
 
 

Pesquisa apartamento – Processo: 0032161-11.2009.8.26.0564 

Avaliando: apto 41 (3º andar) Edifício Setubal 

Condomínio: Portugal 

Endereço: Rua das Orquídeas, 131 – assunção – São Bernardo 
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1. https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-assuncao-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-54m2-venda-RS250000-id-2638401553/ 
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2) https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-assuncao-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-54m2-venda-RS244700-id-

2681903312/?itl_id=1000184&itl_name=vivareal_-_recommendations-

container_similarity_to_vivareal_pagina-produto 
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3) https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-marchi-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-54m2-venda-RS250000-id-

2694865975/?itl_id=1000184&itl_name=vivareal_-_recommendations-

container_similarity_to_vivareal_pagina-produto 
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4) https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-playground-

assuncao-sao-bernardo-do-campo-sp-50m2-id-2660071755/ 
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5) https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-marchi-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-54m2-venda-RS235000-id-2649098053/ 
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6) https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-

assuncao-sao-bernardo-do-campo-sp-55m2-id-2675624042/ 
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