
 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9a VARA CÍVEL 
DA CAPITAL 
 
 
 
 
 
 

PROCESSO: 1018165-54.2023.8.26.0008 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FERNANDO FLÁVIO DE ARRUDA SIMÕES, 
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da ação de COMUM 
ajuizada pelo MARIO SERGIO DE CARVALHO E OUTROS contra 
ANÁLIA FRANCO COMÉRCIO E DESENVOLVIMENTO 
IMOBILIÁRIO LTDA, tendo realizado todos os estudos e diligências 
atinentes ao caso, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte: 

 

LAUDO  avaliatÓrio 
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1.- PRELIMINARES 
 

O presente laudo objetiva a determinação do valor de mercado 
de venda e locação do imóvel situado na Rua Pantojo s/n lote 27 da quadra 
37, Bairro Vila Regente Feijó, registrado sob a matrícula no 47.371 
perante o 7º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, conforme 
determinação de fls. 236 dos autos, abaixo reproduzida: 
 

 
 

A avaliação do imóvel será executada de acordo com Norma 
Técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis 
Urbanos. 

 
Necessária à prova pericial, foi o signatário honrado com sua 

nomeação para a função de perito judicial, tendo sido indicado como 
assistentes técnicos os engenheiros José Mandarino pelos autores e 
Fabiana Albano pela requerida. 
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2.- vistoria 
 

A vistoria do imóvel em questão foi realizada no dia 
18/09/2024, a qual contou com a presença das seguintes pessoas: 
 

• Eng. Fernando Flávio de Arruda Simões – Perito; 

• Eng. Joilson Mendes da Silva – Auxiliar do Perito; 

• Eng. José Mandarino – Assistente Técnico dos Autores; 

• Eng. Fabiana Albano – Assistente Técnica da Requerida. 

2.1.- LOCAL 
 

O imóvel avaliando em questão está localizado na Rua Pantojo 
s/n lote 27 da quadra 37, Bairro Vila Regente Feijó, estando cadastrado 
perante a Municipalidade em área maior sob contribuinte no 
053.299.0040-9. 
 

A Rua Pantojo é provida de todos os melhoramentos públicos 
essenciais e a ocupação local constituída por edificações residenciais e 
comerciais de padrão médio e comércio de âmbito local. 
 

A partir da fotografia aérea extraída do site 
https://www.google.com/maps/place, indicamos em vermelho o perímetro 
aproximado do lote 27 em questão, conforme reprodução a seguir: 
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2.2.- matrícula 47.371 
 

A matrícula 47.371 registrada no 7º Cartório de Registro de 
Imóveis de São Paulo, juntada às fls. 11 dos autos, aponta que o terreno do 
imóvel avaliando em questão possui 271,00m2, com testada de 11,00m 
voltada para a Rua Pantojo, apresentando as dimensões a seguir: 
 

 
 

Na ocasião da vistoria, constatamos que o terreno possui 
topografia plana, formato irregular, meio de quadra e superfície seca. 

 

 

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/s
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
01

81
65

-5
4.

20
23

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

C
lG

oI
U

E
L.

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
 F

LA
V

IO
 D

E
 A

R
R

U
D

A
 S

IM
O

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

 2
8/

10
/2

02
4 

às
 1

4:
46

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

24
96

15
24

   
  .

fls. 337



 
 

 
 
 
 
 
 

- 5 - 

2.3.- LEVANTAMENTO TOPOGRÁFICO CADASTRAL 
 

O Levantamento Topográfico cadastral, juntado às fls. 312 dos 
autos, indica o perímetro exato do lote 27 avaliando em questão, o qual 
reproduzimos a seguir:  

 

 
 
2.4.- BENFEITORIAS 
 

O terreno avaliando em questão não possui benfeitorias 
erigidas. 
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2.5.- CADASTRAMENTO FOTOGRÁFICO 
 

Apresentamos neste tópico, via documentação fotográfica à 
situação do imóvel na época da vistoria realizada no dia 18/09/2024. 

 
 

 
 
 

FOTO 1: RUA PANTOJO NAS PROXIMIDADES DO IMÓVEL 
AVALIANDO. 

 

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/s
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
01

81
65

-5
4.

20
23

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

C
lG

oI
U

E
L.

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
 F

LA
V

IO
 D

E
 A

R
R

U
D

A
 S

IM
O

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

 2
8/

10
/2

02
4 

às
 1

4:
46

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

24
96

15
24

   
  .

fls. 339



 
 

 
 
 
 
 
 

- 7 - 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

FOTO 2: RUA PANTOJO NAS PROXIMIDADES DO IMÓVEL 
AVALIANDO EM SENTIDO CONTRÁRIO. 
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FOTO 3: DIVISA LATERAL DIREITA COM O LOTE 26. 
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FOTO 4: DIVISA LATERAL ESQUERDA COM O LOTE 7. 
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FOTO 5: VISTA DA TESTADA DO LOTE 27 AVALIANDO EM 
QUESTÃO. 
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FOTO 6: VISTA GERAL DO LOTE 27 AVALIANDO EM QUESTÃO. 
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FOTO 7: VISTA PARCIAL INTERNA DO TERRENO EM DIREÇÃO 
A RUA PANTOJO. 
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FOTO 8: VISTA GERAL INTERNA DO TERRENO EM DIREÇÃO A 
RUA PANTOJO. 
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FOTO 9: VISTA PARCIAL INTERNA DO TERRENO EM DIREÇÃO 
A RUA PANTOJO. 

 

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/s
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
01

81
65

-5
4.

20
23

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

C
lG

oI
U

E
L.

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
 F

LA
V

IO
 D

E
 A

R
R

U
D

A
 S

IM
O

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

 2
8/

10
/2

02
4 

às
 1

4:
46

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

24
96

15
24

   
  .

fls. 347



 
 

 
 
 
 
 
 

- 15 - 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

FOTO 10: OUTRA VISTA INTERNA DO TERRENO. 
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3.- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

O valor do imóvel corresponde no presente caso ao valor 
obtido para o terreno. 
 
 
3.1.- METODOLOGIA DE CÁLCULO 
 

Para determinação do valor unitário de venda do imóvel, foi 
utilizado do software Geoavaliar indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP, 
tendo sido analisados os seguintes parâmetros para a homogeneização dos 
elementos: 
 
FATOR OFERTA: O fator oferta representa um deságio em relação ao 
valor pedido no mercado em função da natural elasticidade dos negócios, 
caracterizado pela relação entre o valor ofertado do imóvel e o valor 
efetivado do negócio. De acordo com as normas técnicas vigentes o 
deságio atualmente praticado no mercado para terrenos é da ordem de 
10%(dez por cento). 
 
FATOR ATUALIZAÇÃO: O signatário não utilizará a atualização dos 
paradigmas pelos índices inflacionários, uma vez que os valores de 
mercado permanecem estáveis, não acompanhando a variação 
inflacionária ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo. 
 
FATOR LOCALIZAÇÃO: Transposição de unitários através da Planta 
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de São Paulo em 
janeiro de 2.022, apresentando para a Rua Pantojo setor 053 quadra 299 o 
índice fiscal 1.747,00. 
 

O cálculo do fator localização foi obtido pela relação direta 
entre os índices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o 
cálculo da diferença em reais obtida em relação ao valor unitário original. 
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FATOR SUPERFÍCIE: Verificação da correlação em função das 
condições do solo entre os terrenos do imóvel avaliando e dos 
comparativos, em conformidade com a Norma de Avaliação de Imóveis 
Urbanos do IBAPE - 2011, reproduzida parcialmente a seguir: 
 
Terreno seco          1,00 
 
Terreno situado em região inundável, que impede ou 
dificulta o acesso mas não atinge o terreno     0,90 
 
Terreno situado em região inundável e que é atingido  
ou afetado periodicamente pela inundação     0,70 
 
Terreno permanentemente alagado      0,60 
 

O imóvel em questão apresentando superfície seca, possui o          
fator 1,00. 
 

O fator superfície ou consistência do solo foi obtido pela 
relação entre os índices constantes do estudo Avaliação 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 PROFUNDIDADE: De acordo com Tabela II da Norma para 
Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – 2011, o terreno avaliando 
se classifica como Grupo III – Zonas de Uso Comercial ou de Serviços, 
sendo enquadrado na 8ª Zona – Comercial Padrão Médio, cujos limites de 
profundidade são os seguintes: 
 
                                                                                    Pe Mínima = 20,00m 

 
Pe Máxima = 40,00m 
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O cálculo do fator profundidade foi obtido pela relação entre os 
fatores profundidade do avaliando e dos comparativos, calculados com a 
aplicação do expoente de profundidade de acordo com o estudo Avaliação 
de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP, bem como o cálculo da diferença em 
reais em relação ao valor unitário original. 
 
FATOR FRENTE: Conforme Tabela II da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – 2011, o terreno avaliando se classifica 
como Grupo III – Zonas de Uso Comercial ou de Serviços, sendo 
enquadrado na 8ª Zona – Comercial Padrão Médio, a qual determina 
frente de referencia Fr = 10,00m. 
 

 
O fator frente foi obtido pela relação direta entre as testadas do 

avaliando e dos comparativos, calculados com a aplicação do expoente de 
frente conforme estudo Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP, bem 
como o cálculo da diferença em reais em relação ao valor unitário 
original. 
 
FATOR TOPOGRAFIA: Verificação da correlação entre a topografia do 
imóvel avaliando e dos comparativos, em conformidade com o a Norma 
de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE - 2011, reproduzida 
parcialmente a seguir: 
 
Situação paradigma (terreno plano)     1,00 
 
Caído para os fundos até 5%      0,95 
 
Caído para os fundos de 5% a 10%     0,90 
 
Caído para os fundos de 10% a 20%     0,80 
 
Caído para os fundos acima de 20%     0,70 
 
Em aclive até 10%        0,95 
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Em aclive de 10% a 20%       0,90 
 
Em aclive acima de 20%       0,85 
 
Abaixo do nível da rua até 1,00m     1,00 
 
Abaixo do nível da rua de 1,00m até 2,50m    0,90 
 
Abaixo do nível da rua de 2,50m até 4,00m    0,80 
 
Acima do nível da rua até 2,00m      1,00 
 
Acima do nível da rua de 2,00m até 4,00m    0,90 
 

O terreno em questão com topografia plana possui o fator 1,00. 
 

O cálculo do fator topografia foi obtido pela relação entre os 
índices constantes do estudo Avaliação 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. 
 
ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 10(dez) 
elementos pertencentes à mesma região geoeconômica do imóvel 
avaliando, a seguir relacionados. 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-regente-feijo-zona-leste-sao-paulo-400m2-venda-

RS2200000-id-2746329562/ 

 
 
 
FOTO 11: ELEMENTO 1. 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-regente-feijo-zona-leste-sao-paulo-505m2-venda-

RS2200000-id-2706036282/ 

 
 
FOTO 12: ELEMENTO 2. 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-regente-feijo-zona-leste-sao-
paulo-460m2-venda-RS3000000-id-2628618865/ 
 
FOTO 20: ELEMENTO 10. 
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3.2.- determinação do valor unitário 
 

3.2.1.- MODELO ADOTADO 
 

Para a determinação do valor unitário do imóvel, foram 
realizados diversos cálculos matemáticos com os fatores mencionados no 
tópico anterior, adotando a composição que apresentou menor variação em 
relação à média original a seguir indicada. 

 

Analisando o modelo, verificamos que a utilização dos fatores 
Profundidade e Frentes Múltiplas, apresentaram o coeficiente de variação, 
correspondente a 14,37%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao 
valor unitário original de 15,55%. 
 

Deste modo, em decorrência da diminuição da heterogeneidade 
da amostra composta em relação à amostra original, será analisada nos 
tópicos seguintes a possibilidade de utilização do valor unitário composto 
para o cálculo do valor do imóvel. 
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3.2.2.- verificação do saneamento da amostra 
 

Apresentamos neste tópico o saneamento da amostra 
verificando se os valores unitários homogeneizados encontram-se no 
intervalo admissível de 30% em relação à média, conforme item B.3 da 
NBR – 14.653-2. 
 

A planilha a seguir apresenta o cálculo o fator global do preço 
homogeneizado, correspondente a relação entre o valor unitário composto 
e o valor unitário original, o qual deve estar contido no intervalo entre 
0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2. 

 

 
Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de 

homogeneização, relativos aos fatores de homogeneização adotados, 
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o 
valor unitário calculado. 
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3.2.3.- GRÁFICO DE DISPERSÃO 
 

Apresentamos a seguir o gráfico de dispersão dos elementos, 
verificando a coerência do resultado observado. 
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3.2.4.- VALOR UNITÁRIO FINAL 
 

Conforme resultados reproduzidos a seguir, apuramos o valor 
unitário médio saneado de R$ 4.660,53/m2, atingindo o grau 
Fundamentação II e de precisão III. 
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3.3.- CÁLCULO DO VALOR De venda dO terreno 
 

O valor de venda do terreno é dado no presente caso pela 
seguinte expressão: 
 
Vt = At x Vu, onde: 
 
Vt = Valor do terreno 
 
At = Área do terreno: 271,00m² 
 
Vu = Valor unitário: R$ 4.660,53/m2 
 

Substituindo e calculando, temos: 
 
Vt = 271,00m² x R$ 4.660,53/m² 
 
Vt = R$ 1.263.003,63 equivalendo à R$ 1.265.000,00 redondos. 
 
(UM MLHÃO E DUZENTOS E SESSENTA E CINCO MIL REAIS) 
 

O valor é válido para outubro de 2.024. 
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4.- CÁLCULO DO VALOR locativo 
 
4.1.- DETERMINAÇÃO DA TAXA DE RENDA 
 

No presente caso, o valor locativo do imóvel será calculado 
através do Método da Renda ou Remuneração de Capitais, o qual consiste 
na capitalização do valor de venda do imóvel a uma taxa de renda anual. 

 
Em pesquisas realizadas nas imobiliárias da região, verificamos 

que a taxa de renda de 10% ao ano para imóveis com edificações, há 
muito tempo não corresponde à realidade de mercado praticada para 
locações comerciais. 

 
Na pesquisa imobiliária realizada, constatamos que o elemento 

comparativo no 10, se encontra em oferta para venda no valor de               
R$ 3.000.000,00 e locação no montante de R$ 10.000,00/mês, obtendo a 
taxa de renda de 4% a.a., conforme tabela abaixo reproduzida: 

 
VENDA TAXA

10 Avenida Regente Feijo, 397 3.000.000,00     4,00%
CÁLCULO DA TAXA DE RENDA LOCACAO

10.000,00            
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4.2.- VALOR LOCATIVO do terreno 
 

O valor locativo atual do imóvel em outubro/2024, é dado no 
presente caso pela seguinte expressão: 
 
Vl = Vi x i, onde: 
  12 
 
Vl = Valor locativo do imóvel 
 
Vi = Valor total do imóvel: R$ 1.265.000,00 
 
i = Taxa de renda anual: 4,0% ou 0,04 
 

Substituindo e calculando, temos: 
 
Vl = R$ 1.265.000,00 x 0,04 
        12 
 
Vl = R$ 4.216,66/mês equivalendo à R$ 4.200,00/mês redondos. 
 
(QUATRO MIL E DUZENTOS REAIS)/MÊS 
 

O valor é válido para outubro de 2.024. 
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5.- RESPOSTAS AOS QUESITOS 
 
5.1.- QUESITOS Dos autores (fls. 262/263) 
 
1. Da descrição dos imóveis, Pede-se ao Senhor Perito Judicial que:  

 

I. Descreva detalhadamente o imóvel objeto, identificando suas áreas de 

terreno e de construção, seus limítrofes, testada, ambientes, estruturas e 

sistemas edilícios.  

 

Resp.: O imóvel avaliando foi descrito no item 2 do laudo. 
 

 

II. Apresente o local onde se situa o imóvel no tocante ao tecido urbano 

da cidade, seu zoneamento, as possibilidades de ocupação e 

aproveitamento, os melhoramentos públicos que o servem, as condições 

de acesso e o tipo de ocupação predominante na região. 

 
Resp.: A região do imóvel avaliando, foi descrita no item 2 do laudo. 
 
 
2. Da atipicidade do imóvel, considerando a localização do imóvel é 

possível tê-lo como compondo produto enquadrado no quesito 

atipicidade, por sua composição, destino e ausência de elementos por 

paradigmas com dimensões e uso que permitam correta homogeneidade? 

 

Há imóveis no entorno dos em lide com iguais características e dimensões 

que permita aferição direta de dados? 

 
Resp.: Sim, cuja pesquisa imobiliária pode ser aferida no item 3.1 do 
laudo. 
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3. Da intensidade e atratividade.  

 

i. Informe qual a intensidade e a atratividade comercial onde se encontra 

o imóvel.  

 

Resp.: O imóvel avaliando e os elementos comparativos utilizados, estão 
localizados em região atrativa à incorporação imobiliária. 
 

 

ii. O imóvel tem características singulares considerando sua área de 

terreno e localização?  

 

Resp.: O imóvel avaliando com área de 271m2, possui característica 
padrão de lote e sua localização é similar aos dos elementos comparativos 
utilizados, pois estão localizados no mesmo bairro. 
 

 

iii. Existem facilidades de acesso? Qual a influência no imóvel avaliando?  

 

Resp.: O imóvel avaliando e os elementos comparativos possuem fácil 
acesso, estando todos os comparativos localizados na mesma região 
geoeconômica. 
 

 

iv. O imóvel em tela localiza-se em microrregião comercial que os tornam 

elementos centrais e singulares? 

 
Resp.: No presente caso, o imóvel avaliando e os elementos comparativos 
estão localizados na mesma região geoeconômica. 
 

 

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/s
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
01

81
65

-5
4.

20
23

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

C
lG

oI
U

E
L.

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
 F

LA
V

IO
 D

E
 A

R
R

U
D

A
 S

IM
O

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

 2
8/

10
/2

02
4 

às
 1

4:
46

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

24
96

15
24

   
  .

fls. 381



 
 

 
 
 
 
 
 

- 49 - 

4. Da região geoeconômica e exploração local. 

 

I. O imóvel situa-se em que tipo de região geoeconômica?  

 

Resp.: O imóvel avaliando está localizado em região de zona mista, ou 
seja, residencial e comercial. 
 

 

II. Qual o tipo de exploração comercial existente no local? Se típico de 

regiões de comércio popular e de âmbito local? 

 

Resp.: No local é exercido a exploração de estacionamento de veículos, 
cuja atividade é típica para a região. 
 
 
III. Existem ao longo da região onde se localizam os imóveis outros com 

características comerciais superiores, inferiores, ou semelhantes aos em 

avaliação?  

 

Resp.: Sim, sendo que no presente caso, foram utilizados elementos 
comparativos com características mais semelhantes possíveis e localizados 
nas proximidades do avaliando. 
 

 

IV. Quais os principais polos ou corredores comerciais da região? Qual a 

influência no imóvel avaliando? 

 
Resp.: Os principais polos da região são o Shopping Anália Franco e as 
Avenidas Abel Ferreira e Regente Feijó onde estão concentrados os 
corredores comerciais da região. 
 

No presente caso, o imóvel avaliando e os elementos 
comparativos estão localizados nas proximidades dos polos atrativos da 
região. 
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5. Dos paradigmas por finalidade e potencial.  

 

i. Tratando-se da amostra de imóveis à locação quais são, se houver, os 

que possuem as mesmas características do avaliando?  

 

Resp.: O elemento comparativo 10, também se encontra em oferta para 
venda e locação, possuindo características semelhantes ao imóvel 
avaliando. 

 
 

ii. Informe, se eventuais elementos comparativos possuem o mesmo 

potencial que o imóvel avaliando?  

 

Resp.: Os elementos comparativos, estão localizados nas proximidades do 
imóvel avaliando e possuindo o mesmo potencial. 
 

 

iii. Existem na região imóveis semelhantes ao avaliando e quais as ofertas 

de locação para os mesmos? 

 

Resp.: O elemento comparativo 10, também se encontra em oferta pata 
locação e possui características semelhantes ao imóvel avaliando. 

 
O referido imóvel se encontra em oferta para venda no valor de 

R$ 3.000.000,00 e locação no montante de R$ 10.000,00/mês, obtendo a 
taxa de renda de 4% a.a. 
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iv. Pede-se ao Sr. perito, se possível, que realize pesquisa de ofertas de 

locação ou de dados de locações efetivas recentes de imóveis semelhantes 

ao imóvel avaliando nas proximidades, informando, detalhadamente, a 

localização desses imóveis, suas características de tipo padrão de área e 

estado de conservação, bem como as fontes de informação? 
 

Resp.: O elemento comparativo 10, também se encontra em oferta pata 
locação e possui características semelhantes ao imóvel avaliando. 

 
O referido imóvel se encontra em oferta para venda no valor de 

R$ 3.000.000,00 e locação no montante de R$ 10.000,00/mês, obtendo a 
taxa de renda de 4% a.a. 
 

6. Do valor de avaliação.  

 

i. Com base no método empregado qual o valor de venda do imóvel em 

questão?  

 

Resp.: O valor de venda do imóvel, calculado através do Método 
Comparativo, corresponde ao montante de R$ 1.265.000,00(um milhão e 
duzentos e sessenta e cinco mil reais), válido para outubro/2024. 
 

 

ii. Com base no método empregado qual o valor locativo do imóvel em 

questão para a data da citação da ré (12/2023), estabelecendo-o pôr 

termo presente? 

 
Resp.: O valor locativo do imóvel, calculado através do Método da Renda 
ou Remuneração de Capitais, corresponde ao montante de                        
R$ 4.200,00/mês, válido para outubro/2024. 
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5.2.- QUESITOS Da requerida (fls. 239) 
 
1. Descreva, o Sr. Perito, o imóvel avaliando, sua localização, metragem 

e serviços públicos de que é servido. 

 
Resp.: O imóvel avaliando foi descrito no item 2 do laudo. 
 
 
2. O local sofre, constantemente, alagamentos ou inundações? 

 
Resp.: De acordo com consulta elaborada no portal 
https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx#, o 
local não sofre com alagamentos e inundações, conforme reprodução a 
seguir: 
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3. Descreva as benfeitorias, se existentes, e seu estado de conservação. 

 
Resp.: O lote 27 avaliando em questão não possui benfeitorias. 
 
 
4. Qual o método de avaliação indicado para ser utilizado no serviço de 

avaliação em questão? Justificar. 

 
Resp.: No presente caso foi utilizado o Método Comparativo Direto. 
 
 
5. Existem, nas imediações, imóveis à venda aptos a servirem de 

comparação ao avaliando? Favor descrevê-los. 

 
Resp.: Os elementos comparativos utilizados estão localizados nas 
proximidades do imóvel avaliando e possuem características mais 
semelhantes possíveis, conforme pode ser verificado na pesquisa 
imobiliária elaborada no item 3.1 do laudo. 
 
 
6. Qual o valor apurado para o terreno e para as benfeitorias? 

 

Resp.: O valor de venda do imóvel, calculado através do Método 
Comparativo, corresponde ao montante de R$ 1.265.000,00(um milhão e 
duzentos e sessenta e cinco mil reais), válido para outubro/2024. 
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6.- ENCERRAMENTO 
 

O presente laudo está impresso em 54(cinquenta e quatro) 
folhas somente no anverso, estando esta última datada e assinada. 
 
 

Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente 
trabalho, permanecendo à disposição de V. Exa. para quaisquer 
esclarecimentos necessários. 
 
 

São Paulo, 28 de outubro de 2024. 
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