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Fichas individuais de pesquisa de mercado 
 

AMOSTRA 1 ENDEREÇO Avenida Giovanni Gronchi, 4499 
DATA Set/22 INFORMANTE ACHEI MORUMBI TEL: (11) 94798-5820 

Valor (R$) R$   692.000,00 
 

 
ÁREA CONSTRUÍDA (m²) 123,50 

Valor Unitário (R$/m²) R$ 5.603,24 
QUARTOS 3 

ÁREA LOTE (m²)  
ESTADO CONSERVAÇÃO B 

ID. APARENTE 15 
LOCALIZAÇÃO  

A. LAZER SIM 
PADRÃO CONSTRUTIVO Apto superior c/ 

Elevador 
TESTADA  

COEF. APROVEITAMENTO  
TX. OCUPAÇÃO  

  

 

AMOSTRA 2 ENDEREÇO Avenida Giovanni Gronchi, 4499 
DATA Set/22 INFORMANTE MÁRCIA SINDICA TEL: (11)96162-1209 

Valor (R$) R$ 650.000,00  
ÁREA CONSTRUÍDA (m²) 123,50 

Valor Unitário (R$/m²) R$ 5.263,15 
QUARTOS 3 

ÁREA LOTE (m²) 123,50 
ESTADO CONSERVAÇÃO B 

ID. APARENTE 15 
LOCALIZAÇÃO  

A. LAZER SIM 
PADRÃO CONSTRUTIVO Apto superior c/ 

Elevador 
TESTADA  

COEF. APROVEITAMENTO  
TX. OCUPAÇÃO  

  

 

AMOSTRA 3 ENDEREÇO Avenida Giovanni Gronchi, 5190 
DATA Set/22 INFORMANTE b4k imoveis TEL: (11) 95017-2028 

Valor (R$) R$ 600.000,00 
 

 

ÁREA CONSTRUÍDA (m²) 98,00 
Valor Unitário (R$/m²) R$ 6.122,44 

QUARTOS 3 
ÁREA LOTE (m²) 98,00 

ESTADO CONSERVAÇÃO C 
ID. APARENTE 20 
LOCALIZAÇÃO  

A. LAZER SIM 
PADRÃO CONSTRUTIVO Apto superior c/ 

Elevador 
TESTADA 12 

COEF. APROVEITAMENTO  

TX. OCUPAÇÃO  
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AMOSTRA 4 ENDEREÇO Avenida Giovanni Gronchi, 5401 
DATA Set/22 INFORMANTE BORGHETTI NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS LTDA TEL: (011)995050901 

Valor (R$) R$ 
589.000,00 

 

 

ÁREA CONSTRUÍDA (m²) 140,00 
Valor Unitário (R$/m²) R$4.207,14 

QUARTOS 3 
ÁREA LOTE (m²) 140,00 

ESTADO CONSERVAÇÃO C 
ID. APARENTE 20 
LOCALIZAÇÃO  

A. LAZER SIM 
PADRÃO CONSTRUTIVO Apto superior c/ 

Elevador 
TESTADA  

COEF. APROVEITAMENTO  
TX. OCUPAÇÃO  

  

 

AMOSTRA 5 ENDEREÇO Avenida Giovanni Gronchi, 4855 
DATA Set/22 INFORMANTE SCHEID IMÓVEIS - MARAJOARA TEL: (11) 5523-0177 

Valor (R$) R$ 470.000,00 

 

ÁREA CONSTRUÍDA (m²) 87,00 
Valor Unitário (R$/m²) R$ 5.402,29 

QUARTOS 2 
ÁREA LOTE (m²)  

ESTADO CONSERVAÇÃO B 
ID. APARENTE 20 
LOCALIZAÇÃO  

A. LAZER SIM 
PADRÃO CONSTRUTIVO Apto superior c/ 

Elevador 
TESTADA  

COEF. APROVEITAMENTO  
TX. OCUPAÇÃO  

  

 

AMOSTRA 6 ENDEREÇO Gracia morumbi 
DATA Set/22 INFORMANTE Eder corretor TEL: (11) 97985-6584 

Valor (R$) R$ 819.300,00 
 

 

ÁREA CONSTRUÍDA (m²) 91,00 
Valor Unitário (R$/m²) 9.003,29 

QUARTOS 3 
ÁREA LOTE (m²) 91 

ESTADO CONSERVAÇÃO A 
ID. APARENTE 1 
LOCALIZAÇÃO  

A. LAZER SIM 
PADRÃO CONSTRUTIVO Apto superior c/ 

Elevador 
TESTADA  

COEF. APROVEITAMENTO  

TX. OCUPAÇÃO  
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AMOSTRA 7 ENDEREÇO Lirio morumbi 
DATA Set/22 INFORMANTE Eder corretor TEL: (11) 97985-6584 

Valor (R$) R$   639.500,00 
 

 

 

ÁREA CONSTRUÍDA (m²) 81,00 
Valor Unitário (R$/m²) 7.895,06 

QUARTOS 3 
ÁREA LOTE (m²) 81,00 

ESTADO CONSERVAÇÃO A 
ID. APARENTE 1 
LOCALIZAÇÃO  

A. LAZER SIM 
PADRÃO CONSTRUTIVO Apto superior c/ 

Elevador 
TESTADA  

COEF. APROVEITAMENTO  
TX. OCUPAÇÃO  

  
 

AMOSTRA 8 ENDEREÇO Rua nicola rollo,201 
DATA Set/22 INFORMANTE Eder corretor TEL: (11) 97985-6584 

Valor (R$) 670.700,00 

 

ÁREA CONSTRUÍDA (m²) 75,00 
Valor Unitário (R$/m²) R$ 8.942,66 

QUARTOS 3 
ÁREA LOTE (m²) 75,00 

ESTADO CONSERVAÇÃO A 
ID. APARENTE 1 
LOCALIZAÇÃO  

A. LAZER SIM 
PADRÃO CONSTRUTIVO Apto superior c/ 

Elevador 
TESTADA  

COEF. APROVEITAMENTO  
TX. OCUPAÇÃO  
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Advogados  
Associados 

JORGE LUIZ ASSAD DE MELO 
MARCELO MODESTO NUNES MIGUEL 

SIDNEI ROMANO 
REGINALDO CUNHA 

SHEILA LOPES DOS ANJOS 
______________________________________________________________________________________________________________ 

_______________________________________________________________________________ 
Avenida Santo Antônio, 1508, sala 12/14 – Bela Vista – Osasco/SP 

CEP: 06086-050 – FONE/FAX: 11 3683-2760 
www.avmradvogados.com.br  

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA 
CÍVEL DO FORO REGIONAL II- SANTO AMARO – COMARCA DA 
CAPITAL – SP. 
 
 
 
Processo: 0004083-24.2021.8.26.0002 
 
 
 
 

CONDOMÍNIO EDIFÍCIO MAISON SAINT PAUL, já 

qualificado nos autos da ação de CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, que move 

em face de ESPÓLIO DE LUIZ NAPOLEONE BONAPARTE E OUTROS, e 

que perante a essa r. Vara e Cartório se processa, vem, pela presente, sempre 

respeitosamente ante a Ilustre presença de Vossa Excelência, em atendimento ao r. 

despacho de fls. 246, manifestar-se e requerer como segue.   

 

Considerando que houve a intimação válida dos Réus e 

considerando que as custas relativas ao o registro das penhoras nas matrículas dos 

imóveis já foram recolhidas - 135/136 – requer deseja deferida a AVALIAÇÃO dos 

imóveis penhorados - imóveis objetos das Matrículas 64.990 (apartamento 101), 

64.991 (vaga 13) e 64.992 (vaga 14), registrados junto ao 18º Oficial de Registro 

de Imóveis da Capital – SP - com a nomeação de Perito Judicial para tanto. 

 

Termos em que; 
 

Pede Deferimento. 
 
Osasco, 13 de abril de 2022. 
       

 
 

Marcelo Modesto Nunes Miguel    Sheila Lopes dos Anjos 
                   OAB/SP 288.342        OAB/SP 436.961 
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Laudo

8

OK

OK

OK

LAUDO

LAUDO

Analisando todas as exigências da NBR 14.653-2 citadas acima e a pontuação atingida pelo presente laudo, concluímos que foi alcançado o Grau 
de Fundamentação II e Precisão III

Descrição Grau III Grau II Grau I

Amplitude do intervalo de confiança 
de 80% em torno do valor central 

da estimativa
≤30% ≤40% ≤50 III

Grau de precisão da estimativa do valor no caso de utilização de tratamento de fatores

II

Pontos Mínimos 10 6 4

Itens obrigatórios no grau 
correspondente

2 e 4 no mínimo no Grau III 
e os demais no Grau II

2 e 4 no mínimo no Grau II e 
os demais no Grau I Todos, no mínimo no Grau I

Graus III II I
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser consideradps os 
seguintes critérios:

a) na Tabela acima, identificam-se três campos (Graus III, II e I) e itens;

b) o atendimento a cada exigência do Grau 1 terá 1 ponto; do Grau II terá 2 pontos e do Grau II terá 3 pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo à tabela abaixo.

Total de pontos obtidos

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau III, são obrigatórias:
a) apresentação do laudo na modalidade completa;

b)identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de informação

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central

* No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admíssivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de 
dados de mercado a amostra seja menos heterogênea

4 Intervalo admissível de ajuste 
para o conjunto de fatores 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 3

2

2
Quantidade mínima de dados 

de mercado, efetivamente 
utilizados

12 5 3 1

3 Identificação dos dados de 
mercado

Apresentação de informações 
relativas a todas as 

características dos dados 
analisadas, com foto e 

características observadas 
pelo autor do laudo

Apresentação de informações 
relativas a todas as 

características dos dados 
analisadas

Apresentação de informações 
relativas a todas as características 
dos dados correspondentes aos 

fatores utilizados

2

Análise do grau de fundamentação e precisão do referido trabalho, de acordo com a norma da ABNT NBR 14653-
2:2011

Tabela de Grau de Fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

Itens Descrição
Grau

3 2 1

1 Caracterização do imóvel 
avaliando

Completa quanto a todas as 
variáveis analisadas

Completa quanto aos fatores 
utilizados no tratamento Adoção de situação paradigma
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 FONTE DE INFORMAÇÃO  TELEFONE  Tipo   Endereço  Natureza Valor informado Data 
Ref.

Área Útil
(m²)

 Idade 
estimada Padrão (IBAPE)

E1 achei morumbi (11) 94798-5820 APARTAMENTO Avenida Giovanni Gronchi, 4499 Oferta 692.000,00R$            set-21 123,50           15
 Apartamento 

Padrão
Superior c/ elev.

E2 Sr marcia  (sindica) (11)961621209 APARTAMENTO Avenida Giovanni Gronchi, 4499 Oferta 650.000,00R$            set-21 123,50           15
 Apartamento 

Padrão
Superior c/ elev.

E3 b4k imoveis (11) 95017-2028 APARTAMENTO Avenida Giovanni Gronchi, 5190 Oferta 600.000,00R$            set-21 98,00             20
 Apartamento 

Padrão
Superior c/ elev.

E4 BORGHETTI NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS LTDA (11) 99505-0901 APARTAMENTO Avenida Giovanni Gronchi, 5401 Oferta 589.000,00R$            set-21 140,00           20
 Apartamento 

Padrão
Superior c/ elev.

E5 SCHEID IMÓVEIS - MARAJOARA (11) 5523-0177 APARTAMENTO Avenida Giovanni Gronchi, 4855 Oferta 470.000,00R$            set-21 87,00             20
 Apartamento 

Padrão
Superior c/ elev.

E6 Eder corretor (11) 97985-6584 APARTAMENTO Gracia Morumbi Oferta 819.300,00R$            set-21 91,00             1
 Apartamento 

Padrão
Superior c/ elev.

E7 Eder corretor (11) 97985-6584 APARTAMENTO Lirio Morumbi Oferta 639.500,00R$            set-21 81,00             1
 Apartamento 

Padrão
Superior c/ elev.

E8 Eder corretor (11) 97985-6584 APARTAMENTO R. Nicola Rollo, 201 Oferta 670.700,00R$            set-21 75,00             1
 Apartamento 

Padrão
Superior c/ elev.

AV. APARTAMENTO Avenida Giovanni Gronchi, 4499 set-21 123,50           30
 Apartamento 

Padrão
Superior c/ elev.

Dados da construção

 ELEMENTO 

PESQUISA IMOBILIÁRIA Dados de mercado
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Valor informado Data 
Ref.

Fator 
oferta

Área Útil
(m²)

Valor unitário
descontado
fator oferta

(R$/m²)

Fator
(IBAPE)

Fator
Padrão

Construtivo

Valor unitário
descontado
fator padrão 
construtivo

(R$/m²)

Vida 
Referencial 

Ic (anos)

Valor 
Residual 

%

Depreciação 
(%)

Idade em % 
da vida 

referencial 
(%)

Coeficien
te  K Foc

E1 692.000,00R$      set-21 0,90      123,50      5.042,91          6,827        1,000           5.042,91R$    60 0,200   0,32% 25,00% 0,8411 0,873 4.401,66R$       

E2 650.000,00R$      set-21 0,90      123,50      4.736,84          6,827        1,000           4.736,84R$    60 0,200   0,32% 25,00% 0,8411 0,873 4.134,51R$       

E3 600.000,00R$      set-21 0,90      98,00         5.510,20          6,827        1,000           5.510,20R$    60 0,200   2,52% 33,33% 0,7582 0,807 4.444,21R$       

E4 589.000,00R$      set-21 0,90      140,00      3.786,43          6,827        1,000           3.786,43R$    60 0,200   2,52% 33,33% 0,7582 0,807 3.053,91R$       

E5 470.000,00R$      set-21 0,90      87,00         4.862,07          6,827        1,000           4.862,07R$    60 0,200   0,32% 33,33% 0,7753 0,820 3.988,02R$       

E6 819.300,00R$      set-21 0,90      91,00         8.102,97          6,827        1,000           8.102,97R$    60 0,200   0,00% 1,67% 0,9915 0,993 8.048,05R$       

E7 639.500,00R$      set-21 0,90      81,00         7.105,56          6,827        1,000           7.105,56R$    60 0,200   0,00% 1,67% 0,9915 0,993 7.057,40R$       

E8 670.700,00R$      set-21 0,90      75,00         8.048,40          6,827        1,000           8.048,40R$    60 0,200   0,00% 1,67% 0,9915 0,993 7.993,85R$       

AV. set-21 123,50      6,827        60 0,200   33,20% 50,00% 0,4175 0,534

7.007,26R$       
5.390,20R$       
3.773,14R$       

Valor 
Homogeneizado

MEDIA 
ACIMA DE 30%

ABAIXO DE 30%

Dados da construção

 ELEMENTO 

Dados de mercado
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Valor informado Data 
Ref.

Fator 
oferta

Área Útil
(m²)

Valor unitário
descontado
fator oferta

(R$/m²)

Fator
(IBAPE)

Fator
Padrão

Construtivo

Valor unitário
descontado
fator padrão 
construtivo

(R$/m²)

Vida 
Referencial 

Ic (anos)

Valor 
Residual 

%

Depreciação 
(%)

Idade em % 
da vida 

referencial 
(%)

Coeficien
te  K Foc

E1 692.000,00R$      set-21 0,90      123,50      5.042,91          6,827        1,000           5.042,91R$    60 0,200   0,32% 25,00% 0,8411 0,873 4.401,66R$       

E2 650.000,00R$      set-21 0,90      123,50      4.736,84          6,827        1,000           4.736,84R$    60 0,200   0,32% 25,00% 0,8411 0,873 4.134,51R$       

E3 600.000,00R$      set-21 0,90      98,00         5.510,20          6,827        1,000           5.510,20R$    60 0,200   2,52% 33,33% 0,7582 0,807 4.444,21R$       

E4 589.000,00R$      set-21 0,90      140,00      3.786,43          6,827        1,000           3.786,43R$    60 0,200   2,52% 33,33% 0,7582 0,807

E5 470.000,00R$      set-21 0,90      87,00         4.862,07          6,827        1,000           4.862,07R$    60 0,200   0,32% 33,33% 0,7753 0,820 3.988,02R$       

E6 819.300,00R$      set-21 0,90      91,00         8.102,97          6,827        1,000           8.102,97R$    60 0,200   0,00% 1,67% 0,9915 0,993

E7 639.500,00R$      set-21 0,90      81,00         7.105,56          6,827        1,000           7.105,56R$    60 0,200   0,00% 1,67% 0,9915 0,993

E8 670.700,00R$      set-21 0,90      75,00         8.048,40          6,827        1,000           8.048,40R$    60 0,200   0,00% 1,67% 0,9915 0,993

AV. set-21 123,50      6,827        60 0,200   33,20% 50,00% 0,4175 0,534

5.514,73R$       
4.242,10R$       
2.969,47R$       ABAIXO DE 30%

 ELEMENTO 

Dados de mercado Dados da construção

Valor Saneado

EXCLUI- SE AMOSTRA  4,6,7,8

ACIMA DE 30%
MEDIA 
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N. Amostras
Média Aritmética (MA) = 4.242,10R$                               4

Amplitude da amostra (AA) = -R$                                         T.Tabelado
Desvio Padrão (DP) = 217,899R$                                 1,341

Limite Superior (LS = MA + 2* DP) = 4.677,90R$                               Grau de Liberdade
Limite Inferior (LI = MA -2* DP) = 3.806,30R$                               3

Limite Superior Intervalo de Confinça (80%) 4.388,20R$                               Raiz de n
Limite Inferior do Intervalo de Confinça (80%) 4.096,00R$                               2,00

Precisão 7% III

Exemplo considerando saneamento por desvio padrão
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