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APTO. DE COBERTURA Nº 72 

EDIFICIO SHAMBALA 

Av. Mare chal Her mes, 5 7 1   

Ba irro Canto do For te –  PRAI A GRANDE 
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 Praia Grande,  18 de Junho de 2.020. 

 

 

I lm o.  Sr. 

Car los Alber to Pepe 

Nest a. 

 
 

Prezado Senhor,  

 

  Apresentamos à V.  Sa. o LAUDO DE 

AVALI AÇÃO M ERCADOLÓGI CA,  em  anexo,  do apar tam ent o de 

cober t ura tr ip lex  nº  72 do  Edifício  Residencial Shambala,  sito à Avenida 

Marechal Herm es nº  571,  no Bairro do Cant o do For te,  em  Praia Grande para 

dem onstrar que o valor p roposto para este apart amento no leilão designado 

às fls.  159/ 160 dos autos da Ação de Execução de Tit ulo Extrajudicial,  em  

curso pelo Processo nº  1008227-93. 2017. 8.26. 0477 da 1ª  Vara Cível da 

Com arca de Praia Grande,  se apresent a subavaliado e tot alm ent e fora dos 

parâmet ros do preço de mercado,  tendo por premissas equivocadas com 

base na cotação média das avaliações opinat ivas de Correto res de I m óveis,  

em  t otal desacordo com  a NBR 14.653-2 da ABNT. 

  

 Colocamo-nos à sua disposição para prest ar os 

esclareciment os necessár ios sobre o  t r abalho realizado.  

 

 Atenciosament e  
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1  -  OBJETI VO 
 

 

O presente laudo tem por obj et ivo a avaliação m ercadológ ica do apartam ento 

de cobert ura t r iplex nº  72  do Edifício Residencial Sham bala,  r egist rado sob a 

Matr ícula nº  106.072 do Cartór io de regist ro de I móveis de Praia Grande,  o 

qual se apresent a com  constr ição  judicial de penhora nos autos da Ação de 

Execução de Titulo Extrajudicial em  curso pelo Processo nº  1008227-

93. 2017.8.26.0477 da 1ª  Vara Cível da Comarca de Praia Grande.  
 

 

2  –  RESUM O EXECUTI VO 
 

 

O valor de m ercado  do apartam ento de cobertu ra t r ip lex penhorado avaliado 

com  base em pesquisa m ercadológica tem  o seu preço de m ercado atual de 

R$  7 0 0 .0 0 0 ,0 0  ( setecentos mil reais) ,  que representa 7 8%  m aior  que  o 

va lor  atua lizado oferecido no le i lão designado as fls.  159/ 160,  o qual 

tom ou como prem issa a média de valores meramente opinat ivos e subjet ivos 

de Corretores de I móveis dos docum entos de fls.  131,  132 e 136 dos aut os da 

execução, sem fundamentação técnica,  cr itér ios e sem elem entos 

com probat órios de pesquisa.   
 

. = $ . ,  
                                      ( Se te ce ntos mil re ais)  
 

 

 
 

 
 

  

 

 

3  –  DESENVOLVI M ENTO DO LAUDO 
 

3 .1  –  Analise do Va lor  Propost o no Lei lão ( fls.  1 5 9 / 1 60 )  
 

O valor  proposto nos termos do leilão designado às f ls.  159/ 160 dos autos teve 

com o base inic ial a méd ia da cot ação dos valores de Corretores de I m óveis de 

fls.  131,  132 e 136,  t endo sido fixado em R$ 378. 000,00,  conforme R. Decisão 

pro fer ida as f ls. 139 dos autos de execução.   
 

Os valores lançados nas cartas dos Corretores de I móveis de f ls.  131,  132 e 

136 dos autos para o apart amento de cobert ura penhorado,  var iando entre 

R$ 370.000, 00 ( fls. 131) ;  R$ 377.000, 00 ( f ls. 132)  e R$ 385.000, 00 ( fls.  136),  

são meramente opinat ivos,  or iundos do j ulgam ento pessoal de cada um  deles,  

sem  nenhuma com provação por meio de pesquisa m ercadológica.  Não 
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3  –  DESENVOLVI M ENTO DO LAUDO 
apresentam  m inúcias e nem detalham entos da form a como foi concluíram que 

se tr ata de “ valo r de m ercado” . 
 

O processo de form ação de tais valores foi subj et ivo e não ref let e os preços de 

m ercado da unidade autônoma penhorada. 
 

No presente caso se busca o valor de mercado do imóvel com constr ição 

judicial,  de modo que o resultado f inal deve atender ao nível de precisão 

r igorosa da sua avaliação,  através de coleta e inspeções das am ost ras de 

pesquisa no m ercado,  m etodologia ap licável e demais p rocedim entos técnicos 

cient íficos recomendados pelas normas de avaliação em  vigor.   
 

Atualm ent e,  a avaliação de im óveis urbanos é disciplinada pela NBR 14653-2,  

da Associação Brasileira de Norm as Técnicas (ABNT) .  Para se t er um a 

pequena ideia da com plex idade das at iv idades que devem  em preend idas pelo 

avaliador,  bast a um a simp les leitura do it em “ 7.3. 1”  da citada norm a, a qual 

recomenda que em t oda avaliação deve analisar:  ( i)  aspectos gerais:  análise 

das condições econôm icas,  polít icas e sociais,  quando relevan tes para o 

m ercado,  inclusive usos anter iores at ípicos ou est igmas;  ( ii)  aspectos físicos:  

condições de relevo,  natureza predominante do solo e condições ambienta is;  

( i ii)  localização:  sit uação no contexto urbano,  com ind icação dos pr incipais 

polos de inf luência;  ( iv)  uso e ocupação do solo:  confrontar  a ocupação 

existente com as leis de zoneam ent o e uso do solo do mun icíp io,  para concluir  

sobre as tendências de m odificação a cur to e m édio prazo;  ( v)  infr aestrutura 

urbana:  sist ema viár io,  t r ansport e colet ivo,  coleta de resíduos sólidos,  água 

pot ável,  energia elét r ica,  telefone,  redes de cabeamento para t ransm issão de 

dados,  com unicação e telev isão,  esgot amento sanit ár io,  águas pluviais e gás 

canalizado;  ( vi)  at iv idades existent es:  com ércio,  indúst r ia e serviço;  ( v ii)  

equipamentos com unit ár ios:  segurança,  educação ,  saúde,  cultura e lazer.   

 

Fácil de se ver,  por tant o, que as providências enumeradas acim a –  

m eram ent e exem plif icadas,  j á que hão de serem observados outros 

parâmet ros igualm ent e impor tant es – cert ament e não condizem com  a 
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3  –  DESENVOLVI M ENTO DO LAUDO 
nat ureza dos at os rot ineiram ente prat icados pelos Corretores de I m óveis nas 

suas avaliações.  Diferen tem ent e dos per it os engenheiros.  

 

Assim , se faz necessário seguir os pr incípios e mét odos de avaliação 

preconizados pela NBR 14 .653-2 da ABNT.  A cit ada norm a especif ica os 

m étodos para a ident if icação  do valor  de m ercado de um im óvel da seguint e 

fo rma:  Método Com parat ivo Diret o de Dados de Mercado;  Método  I nvolut ivo;  

Método Evolut ivo e Método da Capitalização da Renda.   
 

 

O Método Com parat ivo Direto de Dados de Mercado é o m ais adequado e 

recomendado,  pois ident if ica o valor  de m ercado do bem por  m eio de 

t r atam ento  estat íst ico t écnico dos atr ibut os dos element os com paráveis,  

const ituintes de um a amost ra da pesquisa imobiliár ia.   
 

Ainda a NBR 14.653- 2 da ABNT def ine que e especif icação de uma avaliação 

est á relacionada com  o mercado e as inform ações coletadas.  Todo o resultado 

da avaliação est á v inculado ao grau de fundament ação e de precisão def in ido 

nas Tabelas 3,  4 e 5 dos it ens “ 9.2. 2.1” ;  “ 9.2. 2.2”  e “ 9.2. 2.3”  dest a norma.  
 

A avaliação prescinde de um a boa vistor ia do imóvel e pesquisa de dados 

com paráveis de pesquisa mercadológica com  num ero de amostras suf icient e 

para um a avaliação segura com grau de fundam entação  e de precisão exigido 

pela NBR 14.653- 2.  São elem entos ind ispensáveis para um a avaliação de 

m ercadológica,  o que não foi apresentado nos documentos de fls.  131,  132 e 

136 dos au tos.    
 

Os valores atr ibuídos pelos Corretores de I móveis foram  lançados sem critér ios 

técnicos e sem  apoio ind ispensável de pesquisa de v alores imobiliár ios da 

reg ião do  im óvel,  condição “sine qua non”  para apuração de um  va lor  de 

m er cado. 
 

Verif ica- se que os documentos de f ls.  131,  132 e 136 dos autos de execução 

não descrevem nem a dist r ibuição dos com part iment os,  o t ipo de 

acabamentos,  as caracter íst icas f ís icas,  o padrão construt ivo e o estado de 
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3  –  DESENVOLVI M ENTO DO LAUDO 
conservação. Está ev ident e que os Corretores de I móveis não procederam à 

vistor ia da unidade penhorada,  valendo-se apenas da descrição da cert idão 

imobiliár ia para at r ibu ição dos valores.  Nenhum a foto foi junt ada nesses 

docum entos.  E nenhuma pesquisa mercadológica foi apresentada para j ust ificar 

tais valores.  Se t ivessem  realizado a vistor ia no apartam ento const atar iam  que 

se t rata de uma unidade de cobertura t riplex ,  apesar de constar  com o 

apar tam ento duplex como consta cert idão da m atrícula de fls. 124 dos autos 

da execução.  Está claro que nos docum entos citados que o “ valor  de mercado”  

não prescindiu de vistor ia no local e nem  teve balizam ento em  pesquisas 

m ercadológicas.   
  

O apar tam ento avaliado apresenta atr ibut os de valor ização e t êm boa liquidez 

de absorção pelo m ercado pela posição geográfica de sua localização num  dos 

bairros mais valor izados da Cidade de Praia Grande (Can to do For te)  com 

ót im a acessibilidade,  sit uado em  avenida dotada de t oda a infraestrutura 

urbana e m elhoram entos públicos.   Não pode valer como valor de mercado o 

preço irr isór io de R$ 378.000, 00 para m arço de 2. 019 e,  que at ualizado para 

abr il de 2.020 represent aria R$ 398.527,48 ( fls.  160 dos autos de execução) . 
 

Toda avaliação de m ercado de det erm inado im óvel depende exclusivament e 

do desem penho e compor tam ento do mercado im obiliár io na dat a de 

referência,  o qual somente é apurado quando se processa a v istor ia e colet a 

pesquisas mercadológicas da região,  onde se situa o imóvel,  o que não foi 

apresentado nos docum entos de fls.  131,  132 e 136 dos autos da execução.   
 

 

Nest as condições,  as avaliações apresentadas pelos Corretores de I móveis,  

que serviu de base para a f ixação do valor m édio de R$ 378. 000,00 assum ido 

no leilão  designado às f ls.  159/ 160 dos autos da ex ecução,  par t iu de bases e 

parâmet ros tot alm ente equ ivocados,  que geram  dist orções no valor  

propost o i r re al e subav aliado,  para a época ( m arço de 2. 019) ,  sem  

qualquer comprovação e sem  balizament o de element os com parat ivos de 

m ercado.  Não apresent a nenhum  grau de fundam entação e nem de precisão 
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exig ido pela NBR 14.653 -2,  det erm inant e quando se procura o valor  de 

m ercado do im óvel,  estando assim  em  tot al desacordo com  as normas de 

avaliação de imóveis urbanos.   
 

Desta forma, o valor at r ibu ído para o apart ament o penhorado no leilão de fls.  

159/ 160 dos autos é inaceit áv el,  por não represent ar o valor de m ercado 

e por  ter  part ido de parâmet ros equivocados de avaliações subj et ivas e de 

cunho pessoal dos Corretores de I m óveis,  que não  apresent aram  sequer 

elementos de pesquisa m ercadológica,  m etodolog ia avaliatór ia aplicada e 

cr it ér ios que pudessem com provar os seus valores.   
 

O apartam ento de cobert ura tr iplex penhorado,  const ituído de t rês dorm it ór ios,  

sendo um su ít e e dem ais dependências ( social e de serviço),  localizado no 

últ imo andar de um prédio com  elevador e garagem não pode valer o valor 

hoj e tão som ent e R$ 392.527, 48.   A sua avaliação carece de elem entos 

com parat ivos de pesquisa de mercado que possam  com provar que o valor 

m édio cot ado de R$ 378.000, 00 não cor respond ia ao de m ercado.   
 

Os elem entos com parat ivos de pesquisa que compõem  a avaliação 

m ercadológica apresent ada neste laudo,  com  base em  onze (11)  valores de 

venda de apartamentos de cobertura no Bair ro do Canto do Forte com provam, 

de form a clara e segura,  que o valor arbit r ado as f ls.  139 dos autos foi 

subest im ado,  na época. Não há qualquer com provação ou fundam entação 

técnica dos cr itér ios e dos parâm etros que nort earam  os valores básicos que 

ofereceram em basam ento para a m édia da cot ação dos valores.  
 

 
 

Por tant o,  o valor m édio R$ 378.000,00 fixado as fls.  139, que at ualizado 

represent a R$ 392.527,48,  para abr il de 2.020,  adotado no leilão de fls.  

159/ 160 dos autos de execução está com pletam ente fo ra da realidade 

imobiliár ia para o apartam ento penhorado e equidistant e do preço de mercado,  

com o se demonst rará a seguir neste laudo. 
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3 .2  –  Dados Técnicos do Apartam ento Penhor ado 

 

3 .2 .1  -  Localizaçã o 

 

O apar tam ento de cobertura objeto da const r ição j udicial s it ua-se na prumada 

da f rente do 7º  andar do Edif íc io Residencial Shambala localizado na Avenida 

Marechal Herm es nº  571,  na quadra form ada pela Rua Am azonas,  Avenida Rio 

Branco e Rua Espír ito Santo,  no Bair ro Cant o do For te,  em Praia Grande,  

conform e indicado na foto aérea juntada a seguir :  

 

 
 

 

 

A seguir  fotos da Avenida Marechal Hermes na quadra onde se situa o  Edifício 

Residencial Sham bala,  objeto da avaliação. 
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3 .2 .2  –  Fração I dea l no Terr eno 
 

Cabe ao apartament o à fr ação ideal no ter reno de 7,27649%  do todo do 

terreno,  conforme cert idão da Matrícula nº  106. 072 de f ls.  124 dos autos. 
 

3 .2 .3  –  Descrição do Apart am ento 

 

Trata-se do apart ament o de cobertura do t ipo tr iplex posicionado na prumada 

da frente do 7º  andar sob o nº  72 do Edifício Residencial Sham bala,  contendo 

no pavim ento infer ior:  sala com dois am bientes,  t erraço, dois dorm itór ios,  hall 

de dist r ibuição,  banheiros social,  cozinha,  área e WC de serviço.   

 

O 1º  pavim ent o super ior  com  acesso por escada do t ipo caracol em  concreto 

arm ado possui sala,  um a suít e,  banheiro social e ter raço.   

 

O 2º  paviment o superior t am bém com acesso por  escada em  concreto armado 

cober ta dispõe de um  solar ium  com  cobert ura parcial.    

 

Os acabam entos internos deste apart amento são os seguint es:  

 

Foto 2 – Av. M arechal Hermes sentido Av. 

M al. M allet  na quadra do edif ício do 

apartamento avaliado. 

Foto 1 – Av. M arechal Hermes sentido praia 

na quadra do edif ício do apartamento 

avaliado 
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Todo apart amento possuí m oveis e armários planejados na cozinha,  banheiros 

e dorm it ór ios. 

 

O Edifício Residencial Sham bala é const it uído de um  prédio ver t ical 

m ult ifam iliar  com  oit o (08)  pavimentos com t érreo e sete ( 07)  andares t ipo 

com  quatro (04)  apart amentos por  andar,  dotado  de elevador e garagem 

colet iva no t érreo.   

 

O apartam ento avaliado está localizado  no andar de cober tura sendo 

const ituído de t r iplex.  
 

O est ado de conservação pode ser  considerado,  no geral,  entre regular e 

necessitando de reparos sim ples e básicos. 

 

As caract eríst icas const rut ivas gerais do edif íc io classif icação na t ipologia de 

“Apar tam ento de Padrão Médio”  com  elevador, segundo o estudo de Valores de 

Edificações de I móveis Urbanos do I BAPE. 

 

[ A área construída tot al do apartam ent o perfaz 207,96 m² ,  sendo 152,50 m²  

de área út il e 55, 56 m²  de área com um, conforme cert idão da Matrícula n]  

106. 072 do CRI  de Praia Grande,  r eproduzida a seguir:  

 

 

AM BIENTES ACABAM ENTOS 

ÁREAS SECAS

Pisos cerâmicos, paredes com pintura a 

base de látex sobre massa f ina, 

esquadrias de madei ra e metálicas

ÁREAS M OLHADAS

Pisos cerâmicos, paredes revest idas com 

azulejos e esquadrias de madeira e 

metálicas

APARTAM ENTO COBERTURA Nº 72
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A seguir fotos dos am bient es int ernos do apart amento avaliado.  
 

Fot os do Pavim ent o I nfer ior: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 1- Identificação do numero do 

apartamento de cobertura vistoriado 
Foto 4 – Vista interna da sala com dois 

ambientes

Foto 5 – Outra vista da sala Foto 6 – Vista da cozinha planejada
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Foto 7 – Área de serviço do apartamento Foto 8 - WC de serviço do apartamento

Foto 10 – Quarto de fundos do apartamento Foto 9 – Quarto da frente do apartamento

Foto 11 – Banheiro social do apartamento 
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Fot os do 1º  Pavimento Super ior  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 12 – Escada de acesso ao 1º  pavimento 

superior 
Foto 13 – Sala superior do apartamento

Foto 14 – Quarto da suíte do pavimento 
super ior 

Foto 15 – Banheiro da suíte super ior

Foto 16 – Banheiro social do pavimento 

super ior 
Foto 17 – Terraço do pavimento superior
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Fot os do 2 º  Pa vimento Supe r ior  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Feitas t odas est as considerações t écnicas necessárias,  passamos agora a 

apresentar a avaliação do apartam ento penhorado em  preços de mercado.  

 

3 .3  –  Aval iação Mercadológica  Atual  do Apartament o  
 
 

3 .3 .1  –  N orm as Avalia tór ias Aplicadas 
 

A presente avaliação obedeceu às recom endações das seguintes Normas 

Técnicas:  
 

 NBR 14653-1: 2019 – Avaliação de bens – Part e 1:  Procedim entos gerais – 

Fixa as diret r izes para avaliação de bens em geral,  quanto à classif icação da 

sua natureza;  inst it uição de t erm inologias,  definições,  símbolos e 

abreviaturas;  classificação de sua natureza;  descr ição das at iv idades 

básicas;  def inições de m etodologias básicas;  especificação das avaliações;  

r equisit os básicos de laudos e pareceres t écnicos de avaliação;  
 

 NBR 14653-2: 2011 – Avaliação de bens – Part e 2:  I m óveis urbanos – Fixa 

as dir et r izes para avaliação de im óveis urbanos,  segundo os parâmet ros 

descritos na NBR 14653-1: 2019,  obj et ivando a ident if icação do valor de 

m ercado do im óvel urbano;  

Foto 18 Escada coberta de acesso ao 2º  

pavimento superior 
Foto 19 – Solarium em parte coberto do 2º  
pavimento superior
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Norm a para Avaliação de I m óveis Urbanos de Avaliação -  2011 do I nst ituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – I BAPE/ SP.  Fornece 

diret r iz,  consolida conceitos,  m étodos e procedim entos gerais e estabelece 

padrões aceitos e aprovados pelo I BAPE/ SP para elaboração de avaliações de 

imóveis urbanos com  harmonização e adequação aos pr incípios básicos das 

Par tes 1 e 2 da NBR 14.653.  
 

Est as normas avaliatór ias fornecem diret r izes,  consolidam conceitos,  m étodos 

e procediment os gerais para realização de avaliações de bens e exigem a 

necessidade de estudos cient íficos de mercado,  aplicação de m etodologias e 

ferram entas estat íst icas específicas da Engenheira de Avaliações.  
 

A avaliação levada a efeit o produz valor  que expressa às condições vigent es no 

m ercado imobiliár io e, port anto representam o Real Valor  de Mercado.  
 

Segundo a norm a técnica NBR 14. 653 – Parte 1 – Procediment os Gerais,  

ent ende-se por valor de mercado de um  bem  imóvel,  a quant ia m ais provável 

pela qual se negociar ia volunt ar iament e o bem , num a data de referência,  

dent ro das condições de m ercado vigente.  Procurou-se just if icar as conclusões,  

fo rnecendo-se os cr it ér ios empregados e os elem entos que serviram  de 

parâmet ros e bases de cálculo dos valores dos im óveis.   
 

3 .3 .2  –  Método Avaliatór io Aplicado 
 

A m etodo logia aplicada no presente caso visou à t ipologia do bem avaliando,  

da finalidade,  da disponibil idade,  qualidade,  e quant idade de inform ações 

colhidas no m ercado com o se verá adiant e neste laudo.  A sua escolha t em 

com o obj et ivo ret rat ar o compor tam ento de mercado por meio de modelo 

m atem át ico estat íst ico que suporta racionalment e o convenciment o do valor 

apurado.  O procedim ent o avaliató r io para ident ificar e avaliar os im óveis 

penhorados é o  “Mét odo Com parativo Diret o de Dados de M ercado”,  

preconizado preferencialment e no it em  “8. 1.1”  da NBR 14. 653-2 da ABNT. 
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3 .3 .3  –  Valor  Unit ár io de Ve nda  

 

Para a fixação do valor unitár io de venda de apart amento de cobert ura no 

Bairro Canto do For te foi adotado o Método Com parat ivo Direto de Dados de 

Mercado, o qual consiste na determinação do seu valor  do metro quadrado 

m édio at ravés da comparação de preços de com pra e venda de out ros 

apar tam entos de cober tura, pesquisados no livre mercado da m esm a região 

geoeconômica,  considerando-se as caracter íst icas e at r ibutos específicos de 

cada um  dos imóveis com parados quanto:  a localização, área, padrão 

construt ivo e estado de conservação.  

3 .3 .3 .1  -  Pla nejam ento da Pesquisa 
 

No planej amento da pesquisa de elementos comparat ivos procurou-se m ontar 

a composição de uma am ostra representat iva de dados de mercado de im óveis 

com  caracter íst icas tanto quanto possível semelhantes às dos objetos da 

avaliação,  usando-se toda a ev idencia possível para cada região em  estudos.  
 

Esse planejam ent o inic iou-se pela caracter ização e delim it ação do m ercado em 

análise com auxílio de conceit os existentes e hipóteses advindas das 

exper iências deste p rofissional sobre a formação do valor.   Foram eleitas 

var iáveis que são relevant es para explicar a tendência de form ação do valor,  

est abelecida supostas relações entre si. 
 

A estratégia da pesquisa refer iu-se a abrangência da amostragem e nas 

técnicas que foram ut ilizadas na colet a e análise dos elem entos,  bem  como a 

seleção e abordagem de font es de inform ação,  análise quant itat ivas e 

qualit at iva,  e elaboração dos respect ivos inst rum entos para a coleta de dados.  
 

3 .3 .3 .2  –  Levant amento de D ados de Mercado 
 

 

a)  O levant ament o de dados teve como obj et ivo a obtenção de uma 

am ost ra representat iva para explicar o comportam ento do m ercado no qual 

para cada região onde está inserido o im óvel penhorado. Buscou- se a maior 

quant idade possível de dados de mercado com  at r ibutos assemelhados ao do 
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apar tam ento  em  avaliação.  

 

b)  Os dados pesquisados const ituídos de ter renos em ofert a no m ercado 

imob iliár io das regiões,  est ando cada um dos elem entos coletados com todas 

as suas informações nas planilhas juntadas no laudo.   

 

3 .3 .3 .3  –  T rata mento por  Fatores dos Va lor es Pesquisados 

a)  Os elem entos comparat ivos receberam  trat am ento por  fatores conforme 

exigências no iitt eemm   88 .. 22.. 11.. 44.. 22  ddaa  NNBBRR  1144665533-- 22,  por metodologia cient ífica,  

para que ref lit am,  em  termos relat ivos, o com port amento do  mercado com  

determ inada abrangência espacial e t emporal,  per feitam ente indicado na 

“ Norm a Básica Para Perícias de Engenharia do I BAPE/ SP”.  

 b)  Com  a pesquisa m ercadológica realizada,  os com parat ivos de ofertas para 

venda,  cujas caract eríst icas geomét r icas dos ter renos,  tais como:  área,  

f rent e ou test ada,  profundidade,  topografia e consist ência,  m elhoram entos 

púb licos,  e preço de venda,  const am nas pesquisas de m ercado 

apresent adas neste laudo.  

 c)  Para o t rat amento por  fatores dos dados da pesquisa mercadológica, será 

considerado o seguinte:  

 Dado de mercado com atr ibutos sem elhante,  calculado em função do 

avaliando,  será aquele que em  cada um  dos fatores result ante da 

homogeneização est iver  cont ido no inter valo de 50%  (cinquenta por 

cento) ,  para mais ou para m enos;  

 Os preços homogeneizados result ante das aplicações de todos os fatores 

de hom ogeneização ao p reço original deverão est ar cont idos no inter valo 

de 50%  (cinquen ta por cento) ,  para mais ou para m enos;  

Não obstant e, recom enda-se que esses sejam descart ados caso a discrepância 
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persista após aplicação de fatores mais representat ivos,  desde que validados 

prelim inarm ent e. 

 Após a homogeneização dos paradigm as,  serão ut il izados os cr itér ios 

estat íst icos consagrados de elim inação de dados discrepant es para o 

saneam ento das amostras;  

 O campo de arbít r io será o correspondent e ao intervalo de confiança 

compreendido entre o valor máxim o e mínimo dos preços 

homogeneizados efet ivam ente ut ilizados no t rat amento,  lim it ando-se em 

30%  ( t r inta por cen to),  para mais ou para m enos,  em  torno do valor 

calculado  (últ im a m éd ia) ;  
 

 Os fat ores de homogeneização deverão apresent ar,  para cada t ipologia,  

os seus cr itér ios de apuração e respect ivos campos de aplicação,  bem 

como a abrangência regional e tem poral;  
 

 As caracter íst icas quant it at ivas,  ou expressas em  variáveis Proxy, do 

im óvel avaliando não devem  ult rapassar em  50%  (cinquent a por  cento),  

os lim ites observados na amost ra;  

 A fonte dos fat ores ut il izados na homogeneização será dev idam ente 

explicitada;  

 Os fatores de trat am ento que result em  em  aum ento de het erogeneidade 

dos valores serão  descar tados,  sendo que a ver if icação será efetuada 

através da com paração do “desvio padrão”  dos preços unitár ios 

homogeneizados,  efet ivam ente ut il izados,  com  o “desvio padrão”  dos 

preços observados. 

 O “desv io padrão”  dos preços unitár ios não deverá ser m aior  que aquele 

dos preços unit ár ios observados,  para que não resulte num aumento da 

heterogeneidade. 
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d)  Por  fim,  at ravés do processo de t ratam ento por fat ores,  os elem entos 

comparat ivos selecionados foram  observados o conjunt o de cada elem ent o 

amost ral,  levando-se em  cont a os seguint es fato res:  

-  Fat or  Ofer ta:  Nos casos de elem entos coletados a part ir  de anúncios e ofertas 

fo i dado um  desconto de 10%  para compensar a elast icidade de negociação,  

com pensando-se,  desta form a,  a superest imat iva natural do valor 

norm alment e atr ibuída pelo ofer tant e vendedor.  
 

-  Fato r  Padrão Construt ivo: Os coeficientes do padrão construt ivo são aqueles 

at r ibuídos para os diversas t ipologias const rut ivas estabelecidos no estudo 

“Valores de Edificações de I móveis Urbanos”  publicado pelo I BAPE-SP, 

conform e reproduzido a seguir:  
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O edifício se enquadra na classificação de “Apart am ento de Padrão Médio” com 

elevador at r ibuindo o coeficiente do lim ite médio de “ 1,926”  do estudo acim a. 
  

-  Fator  Depreciação Física: A depreciação f ísica será calculada a part ir  da 

adequação do método Ross/ Heidecke que leva em conta o obsolet ismo,  o t ipo 

de construção e acabam ento,  bem  como o estado de conservação da edificação 

na determinação do seu valor  de venda.   É calculada pela seguint e expressão:  

 

Foc =  R +  K x (1 -  R)  onde:  

 

R =  coeficiente residual correspondente ao padrão,  expresso em decim al 

encontrado  na Tabela 1 do estudo ut ilizado sendo igual a “ 0,20” ;  

 

K =  coef icient e de Ross/ Heidecke encontrado na tabela 2 do estudo ora citado 
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Para o estado de conservação entre regular  e necessitando de reparos sim ples 

o fator de depreciação é calculado em “0, 6592”.  

 
 

Definida a met odologia avaliatór ia,  o planej amento e o processo de t r atam ento 

por  fatores da pesquisa mercadológica,  passaremos a apresent ar a seguir as 

planilhas de cada um dos imóveis pesquisados que serv ir am de com paração 

para obtenção do valor unitár io de venda cont endo todas as informações,  

valores, área construída,  padrão const rut ivo e seus fatores, estado de 

conservação e seus fat ores,  fontes e fotograf ia ilust rat iva. 
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3 .3 .3 .4  –  P lanilhas dos Ele mentos Pesq uisados 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ENDEREÇO Av. M arechal  Hermes, 639 - Resi denci al Nosso Lar  VI 

BAIRRO Canto do For te - Prai a Grande

TIPO DE IM ÓVEL Apartamento de Cober tura Tri pl ex

VALOR R$ 1.100.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL (m²) 155,00

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apartamento de Padrão Médi o - Li mi te Superi or

FATOR PADRÃO CONSTR. 2,16

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Regul ar

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,8

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AÇÃO
Portal  Imobi l i ári o Vi vaReal - Venda de Aptos - Anunci ante  

M i chel e Krachi nski - Tel . (13) 9917-25139

CÓDIGO DE REFERÊNCIA CO01

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  01

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ce

ss
e
 o

 s
ite

 h
tt
p
s:

//
e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b
r/

p
a
st

a
d
ig

ita
l/p

g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
ci

a
D

o
cu

m
e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
0
8
2
2
7
-9

3
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

4
7
7
 e

 c
ó
d
ig

o
 5

4
9
C

F
9
1
.

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

 S
IL

VI
A 

C
R

IS
TI

N
A 

SA
H

AD
E 

BR
U

N
AT

TI
 F

LO
R

EN
C

IO
 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
 1

9/
06

/2
02

0 
às

 1
6:

02
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

PG
E2

07
01

02
51

90
   

  .

fls. 194



 
 

JOÃO PAU LO DOS SAN TOS PERALTA 
PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

ENGENHEIRO CIVIL – CREA Nº 060082481-1 

Rua Dr. Roberto Shoji nº  347 – Conjunto 62 – Torre Isabela – Bairro Boqueirão 
CEP 11.701 – 030 – Tel. (13) 99711-8055 – email: jpperalta@terra.com.br 

ENGEN HEIRO 

- 23 - 
Nº  060082481-1 

3  –  DESENVOLVI M ENTO DO LAUDO 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ENDEREÇO Av. Marechal  Hermes, 126 - Residencial  Eduardo Al ci ar i  

BAIRRO Canto do For te - Praia Grande

TIPO DE IMÓVEL Apar tamento de Cobertura 

VALOR R$ 2.120.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL 231 m²

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apar tamento de Padrão Super ior  - Limi te Médio

FATOR PADRÃO CONSTR. 2,406

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Regular

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,88

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORMAÇÃO SIVM  Imóvei s - Tel . (13) 3356-6714

CÓDIGO DE REFERÊNCIA CO0229

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  02

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ENDEREÇO Rua Rui  Barbosa, 511 - Resi denci al  Agui a de Maia

BAIRRO Canto do Forte - Prai a Grande

TIPO DE IM ÓVEL Apartamento de Cobertur a 

VALOR R$ 909.206,00

ÁREA CONST. ÚTIL 131,12

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apartamento de Padrão M édio - Li mi te Super ior

FATOR PADRÃO CONSTR. 2,16

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Regul ar

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,83

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORMAÇÃO LE Empreendimentos e Consul tor i a - Tel . (13) 3591-4598

CÓDIGO DE REFERÊNCIA CO0052

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  03

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ENDEREÇO Rua Rui  Barbosa, 187 - Residencial  Sevi l ha

BAIRRO Canto do For te - Praia Grande

TIPO DE IMÓVEL Apar tamento de Cobertura 

VALOR R$ 1.600.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL 308,00

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apar tamento de Padrão Médio - Limi te Médio

FATOR PADRÃO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Necessi tando de reparos simples

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,694

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AÇÃO SIVM  Imóvei s - Tel . (13) 3356-6714

CÓDIGO DE REFERÊNCIA

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  04

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ENDEREÇO Av. Mal . Maurcio José Cardoso, 125 - Resi dencial  Gustavo Myazi

BAIRRO Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IM ÓVEL Apar tamento de Cober tura 

VALOR R$ 1.000.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL 240,00

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apar tamento de Padrão Médio - Limi te Médio

FATOR PADRÃO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Necessi tando de reparos simples a impor tantes

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,544

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORMAÇÃO SIVM Imóveis - Tel . (13) 3356-6714

CÓDIGO DE REFERÊNCIA 889

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  05

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ENDEREÇO Avenida Ri o Branco, 449 - Edi f icio Gabr iel

BAIRRO Canto do For te - Praia Grande

TIPO DE IM ÓVEL Apar tamento de Cober tura 

VALOR R$ 1.250.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL 223,00

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apar tamento de Padrão Médio  - Li mi te Super ior

FATOR PADRÃO CONSTR. 2,16

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Necessi tando de reparos simpl es

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,694

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AÇÃO Nova CPI Imóveis de Praia Grande - Tel . (13) 3024-4000

CÓDIGO DE REFERÊNCIA CO0057- NCE

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  06

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ENDEREÇO Av. M al . M auri ci o José Car doso, 337 - Residencial  Mari l ene M edei r os

BAIRRO Canto do For te - Pr aia Gr ande

TIPO DE IM ÓVEL Apar tamento de Cober tur a 

VALOR R$ 550.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL  (m²) 100,00

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apar tamento de Padr ão M édio - Limi te M édio

FATOR PADRÃO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Entr e r egular e necessi tando de r epar os simples

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,725

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AÇÃO SIVM  Imóvei s - Tel . (13) 3356-6744

CÓDIGO DE REFERÊNCIA CO0217

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  07

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ENDEREÇO Aveni da Marechal  Mal let, 566 - Residencial  Pontal  da Barra

BAIRRO Canto do For te - Prai a Grande

TIPO DE IM ÓVEL Apar tamento de Cober tura  

VALOR R$ 900.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL  (m²) 212,00

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apar tamento de Padrão M édio - Limi te M édio

FATOR PADRÃO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Necessi tando de reparos simples a impor tantes

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,544

INDICE DE LOCALIZAÇÃO 341,21

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AÇÃO Paschoal  Imóvei s Li toral  Tel . (13) 3021-2121 

CÓDIGO DE REFERÊNCIA EDN8

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  08

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ENDEREÇO Rua Gal . Otelo  Rodr igues de Franco, 38 - Resi denci al  Costa Verde

BAIRRO Canto do For te - Prai a Grande

TIPO DE IM ÓVEL Apar tamento de Cober tura  

VALOR R$ 1.350.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL  (m²) 323,00

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apar tamento de Padrão M édio - Limi te M édio

FATOR PADRÃO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Necessi tando de reparos simples

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,609

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AÇÃO SIVM Imóveis - Tel . (13) 3356-6714

CÓDIGO DE REFERÊNCIA Co0177

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  09

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ENDEREÇO Aveni da Costa Machado, 266 - Residenci al  Omega

BAIRRO Canto do For te - Prai a Grande

TIPO DE IM ÓVEL Apar tamento de Cober tura  

VALOR R$ 999.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL  (m²) 230,00

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apar tamento de Padrão M édio - Limi te M édio

FATOR PADRÃO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Necessi tando de reparos simples

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,628

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AÇÃO SIVM Imóveis - Tel  (13) 3356-6714

CÓDIGO DE REFERÊNCIA Co0203

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  10

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ENDEREÇO Aveni da Costa Machado, 301 - Residenci al  Barramares Itaipú

BAIRRO Canto do For te - Prai a Grande

TIPO DE IM ÓVEL Apar tamento de Cober tura  

VALOR R$ 1.300.000,00

ÁREA CONST. ÚTIL  (m²) 159,00

FATOR OFERTA /  TRANSAÇÃO Ofer ta

PADRÃO CONSTR. Apar tamento de Padrão M édio - Limi te M édio

FATOR PADRÃO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Regul ar

FATOR DEPRECIAÇÃO FISICA 0,815

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AÇÃO Nova Casarão Imóveis - Tel . (13) 3302-6714 

CÓDIGO DE REFERÊNCIA Co0418

ELEM ENTO DE PESQUISA  Nº  11

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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3 .3 .3 .5  –  V alor  Unitár io  de Venda 
 

Com  o t r atam ento por fatores dos elem entos comparat ivos pesquisados de 

acordo com a NBR 14.653-2 da ABNT calculem os o valor  unitár io de venda  

de apar tam ento de cobertura no Bair ro do Canto do Forte dev idam ente 

aj ustado a sit uação paradigma da unidade obj eto  da penhora e do leilão 

program ado ás f ls.  159/ 160 dos autos de execução.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ELEMENTO DE 

PESQUISA
ENDEREÇO VALOR DE VENDA

ÁREA 

CONST. 

ÚTIL (m ²)

FATOR 

OFERTA /  

TRANSÇÃO

FATOR 

PADRÃO 

CONSTR.

FATOR 

DEPREC. 

FISICA

VALOR UNITÁRIO 

FINAL

1
Av. Marechal  Hermes, 639 - 

Residenci al  Nosso Lar VI
1.100.000,00R$   155,00 0,90 2,160 0,800 4.692,81R$       

2
Av. Marechal  Hermes, 126 - 

Residenci al  Eduardo Alci ar i
2.120.000,00R$   231,00 0,90 2,406 0,880 4.952,92R$       

3
Rua Rui  Barbosa, 511 - 

Residenci al  Aguia de M aia
909.260,00R$      131,12 0,90 2,160 0,830 4.419,81R$       

4
Rua Rui  Barbosa, 187 - 

Residenci al  Sevi lha
1.600.000,00R$   308,00 0,90 1,926 0,694 4.440,88R$       

5

Av. Mal . Maur icio  José 

Cardoso, 125 - Residencia l  

Gustavo M yazi
1.000.000,00R$   240,00 0,90 1,926 0,544 4.544,12R$       

6
Avenida Rio Branco, 449  - 

Edi fi ci o Gabr iel
1.250.000,00R$   223,00 0,90 2,160 0,694 4.272,75R$       

7

Av. Mal . Maur icio  José 

Cardoso, 337 - Residencia l  

M ar i lene Medei ros

550.000,00R$      100,00 0,90 1,926 0,725 4.500,74R$       

8
Av. Marechal  M al l et, 566 - 

Residenci al  Por tal  da Bar ra
900.000,00R$      212,00 0,90 1,926 0,544 4.629,86R$       

9

Rua Gal . Otelo Rodr igues 

Franco, 38 - Residencia l  

Costa Verde

1.350.000,00R$   323,00 0,90 1,926 0,609 4.071,68R$       

10
Av. Costa Machado, 266 - 

Residenci al  Omega
999.000,00R$      230,00 0,90 1,926 0,628 4.103,34R$       

11

Av. Costa Machado, 301 - 

Residenci al  Bar ramares 

I tai pú

1.300.000,00R$   159,00 0,90 1,926 0,815 5 .951 ,800R$     

50.580,72R$   

4.598,25R$      

5.977,72R$      

3.218,77R$      

4.598,25R$  M ÉDIA SANEADA

CALCULO DO TRATAM ENTO POR FATORES PARA A SITUAÇÃO PARADIGM A DO APARTAM ENTO AVALIADO

Somatór ia

M édia Ar i tmética

Li mi te Super ior : R$ 4.598,25 x 1,30

Limi te In fr ior : R$ 4.598,25 x 0,70
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Por tant o,  o  valor unit ár io de venda para o apartam ento de cobert ura objeto da 

penhora resulta em:  

 

. = $ . , / ² 

 

3 .3 .3 .5  –  V alor  de  Mercado do Apart am ento Penhorado 

 

Resulta da m ult iplicação  direta do valor  unitár io de venda pela área construída 

út il,  sendo,  por tanto,  calculado  em :  

 

= $ 4.598,25 152,50 ²  
 

= $ . ,  

 

4  -  Conclusão 

 

Após ter analisado o im óvel com const r ição j udicial sob todos os aspectos de 

localização,  posição no contexto urbano,  inf raestrut ura,  equ ipam entos urbanos,  

m elhoramentos públicos,  acessibil idade,  nível econômico,  cir cunvizinhança,  

área construída út il,  estudo sobre o com portamento do m ercado imobiliár io,  

at ravés de pesquisas de valores imobiliár ios,  e de acordo com os cálculos 

apresentados neste laudo,  avaliamos o APARTAM ENTO DE COBERTURA 

TRI PLEX nº  72  do Edif ício Residencial Sham bala, objeto da Mat rícula nº s 

nº  106.072 do CRI  de Praia Grande,  no valor,  em núm eros com erciais,  de 

(Dat a Base:  Junho de 2. 020) :  

 

 

= $ . ,   

( Setece ntos mil reais)  
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5  -  TERMO DE ENCERRAMENTO 
 

Encer ra- se o present e laudo com  tr int a e cinco (35)  folhas impressas neste 

papel,  acompanhado de sete anexos acima relacionados,  sendo esta últ im a 

subscrita pelo  engenheiro autor pelo tr abalho.   

 
 

Praia Grande,  18 de Junho de 2. 020. 
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