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: 9ª VARA CÍVEL  
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: CONDOMÍNIO RESIDENCIAL QUINTA DA BOA 

VISTA 

: RODRIGO ROCHA DE OLIVEIRA 

 

 

 

 

LUNA DOMINGUES DE ANDRADE REBELLO, engenheira 

civil, perita judicial, CREA nº 5069745235, intimado nos autos da presente ação, vem, 

respeitosamente, à presença de Vossa Excelência apresentar: 

 
 
 
 
 
    

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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RESUMO 

 

 Objetivo do Laudo de Avaliação:                                                  Valor de Venda do Imóvel 

 
 Data Avaliação:                                                                             Mês de Dezembro de 2024 

 

 

 

 

  Objeto:                              Imóvel de matrícula 230.920 do 15° Oficial de Registro de Imóveis  

                                             da Comarca de São Paulo, apartamento 143 e sua vaga de 

                                             garagem localizado a Rua Geolândia, n° 528, Vila Medeiros,  

                                             São Paulo - SP. 

  

  Valor de venda:               R$ 406.000,00 (Quatrocentos e seis mil reais) 
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1. PRELIMINARES 

 
O objetivo do presente trabalho é a determinação do justo, real valor de mercado de venda do 

imóvel objeto: um apartamento n° 143 e sua vaga de garagem indeterminada localizados a 

Rua Geolândia, n° 528, Vila Medeiros em São Paulo/SP, matrícula n° 230.920 do 15° Oficial 

de Registro de Imóveis da Comarca de São Paulo junto às folhas 107 a 112 dos Autos. 

 

A signatária é nomeada através da Decisão junto à folha 130 dos Autos para a realização da 

Perícia avaliatória para apuração do valor de venda do imóvel. As partes do processo não 

indicaram assistentes técnicos para acompanhamento dos trabalhos. 

 

A vistoria realizada no dia 10 de dezembro de 2024, terça-feira, às 11h30 com 

acompanhamento do Síndico Eduardo e do Zelador do Condomínio, que abriram o 

apartamento em questão n° 143 do edifício e contou com análise visual do imóvel, registros 

fotográficos, análise do bairro e região do imóvel, além da coleta dos elementos comparativos 

para a realização dos cálculos de homogeneização.  

 

Admitem-se verdadeiros os documentos fornecidos e suas cópias, fiéis aos respectivos 

originais e o imóvel em questão foi avaliado considerando sua condição livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus, encargos e gravames de qualquer natureza. 

 

A presente avaliação esta de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1: 2011 “Avaliação 

de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais”, ABNT NBR 14653-2: 2011 “Avaliação de Bens – 

Parte 2: Imóveis Urbanos”, “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011” e 

estudos consagrados na Engenharia de Avaliações e aprovados pelo Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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2. VISTORIA 

2.1. Características da região 

O imóvel está localizado no bairro da Vila Medeiros na Zona Norte da cidade de São Paulo. 

 

Imagem 1 - Mapa de localização geral do imóvel avaliando. (Fonte: Google Maps) 

O local é dotado de serviços públicos disponíveis no município: redes de água, esgoto, águas 

pluviais, iluminação pública e domiciliar, comunicações, pavimentação, guias e sarjetas de 

concreto, bem como todos os serviços comunitários.  

 

Imagem 2 - Mapa de satélite do imóvel e seu entorno. (Fonte: Google Maps) 
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2.2. Características do imóvel 

O apartamento da matrícula n° 230.920 possui área de 100,98 m² com direito a uma vaga 

indeterminada e sob sorteio anual, podendo ser vaga presa ou simples a depender do sorteio. 

 

 

Imagem 3 – Parte da matrícula e descritivo. 
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2.2.1 Condomínio e áreas comuns 

O condomínio possui salão de festas e churrasqueira integrada, academia, salão de jogos, 

brinquedoteca e parquinho na área externa. 

 

Foto 1 – Salão de Festas 

 

Foto 2 – Churrasqueira integrada ao Salão de Festas interno 
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Foto 3 - Academia 

 

 

 

Foto 4 – Sala de pesos da Academia 
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Foto 6 – Parquinho externo 

Foto 5 – Parquinho externo 
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Foto 7 – Brinquedoteca 

Foto 8 – Sala de Jogos 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
17

-4
0.

20
20

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

N
G

S
C

O
g7

B
.

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
 L

U
N

A
 D

O
M

IN
G

U
E

S
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 R
E

B
E

LL
O

 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
0/

01
/2

02
5 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

25
70

01
51

91
0 

   
 .

fls. 290



                                                         

 

Tel: (11) 99607-2228 
E-mail: lunarebello.eng@gmail.com 

 

Página 10 

2.2.2 Apartamento 143 

 

 

Foto 7 – Entrada do apartamento 

Foto 8 – Corredor de entrada do apartamento 
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Foto 9 – Sala de estar e jantar 

 

Foto 10 – Varanda do apartamento 
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Foto 11 - Cozinha 

Foto 12 - Lavanderia 
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Foto 13 – Suíte  

 Foto 14 – Banheiro da Suíte 
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Foto 15 - Quarto 

Foto 16 - Banheiro 
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Foto 17 – Luz individualizada Foto 18 - Hidrômetro 

Foto 19 – Quadro de Disjuntores 
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Foto 20 – Vazamento de água  

Foto 21 – Vazamento de água 
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2.3. Enquadramento do imóvel 

O apartamento encontra-se conforme entregue pela construtora, sem qualquer alteração, 

ainda no contrapiso e sem as luminárias. A infiltração que havia acontecido já foi resolvida, 

conforme confirmação do zelador, que tinha origem em outro apartamento. 

Desta forma o Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos 2017 e 2019 – VEIU - 

IBAPE/SP e Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP define diretrizes para o 

enquadramento dos imóveis urbanos.  

O padrão da construção foi classificado: Apartamento Padrão Superior com índice médio de 

2,406 e estado de conservação na referência B – Entre nova e regular - conforme Quadro 1 e 

apresenta uma depreciação de 0,32 %. 

 

Imagem 4 – Tipologia retirada do VEIU 2017/19. 
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3. AVALIAÇÃO 

3.1 Metodologia e critérios adotados 

A avaliação do imóvel foi realizada através do Método Comparativo Direto, pela técnica de 

tratamento por fatores, em consoante à Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – 

IBAPE/SP – 2011.  

 

Imagem 5 – Parte da escolha da metodologia da Norma de Avaliações de Imóveis IBAPE-SP 

 

Sua aplicação se resume na determinação do valor unitário básico do metro quadrado na 

região do imóvel avaliando por meio da homogeneização das características dos imóveis 

comparativos em relação à situação paradigma, que é determinada pelo próprio elemento 

avaliando e normas avaliatórias levando em consideração as valorizações e desvalorizações 

das variáveis. 

 

3.2 Elementos Comparativos 

O método comparativo direto obtém amostras mais homogêneas, ou seja, tem a preferência a 

amostras mais semelhantes. Neste caso foram encontradas poucas ofertas, mas no mesmo 

prédio do avaliando, mesmas características de área e dados - variáveis significativas nesta 

avaliação. 
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3.3 Aplicações de Fatores Obrigatórios e Validações  

Os fatores obrigatórios pela norma testados para utilização na avaliação da construção foram:  

a) Fator Oferta: 10% de desconto no valor da oferta 

b) Fator Localização: leva em consideração os índices de localização 

c) Fator Área: relação entre as áreas  

d) Fator Conservação: leva em consideração condições topográficas do terreno 

e) Fator Padrão Construtivo: leva em consideração o padrão da construção. 

 

Após a aplicação dos fatores foram testados para verificar suas condições de 

homogeneização através da redução de coeficiente de variação. Conforme previsto no item 4 

do 10.6 da Norma para avaliação de imóveis urbanos IBAPE/SP: 2011 foram retirados os 

fatores não homogeneizantes e realizado o saneamento da amostra. 

 
 

3.4 Valor Unitário Básico 

Após as validações dos fatores é feita uma homogeneização dos valores somente com os 

fatores que reduziram o coeficiente de variação da amostra. Com isso é realizada o 

saneamento da amostra final, onde todos os valores devem estar dentro de faixa de +/- 30% 

média da amostra. O valor unitário homogeneizado calculado resultou em: 

 

Valor Unitário de Venda: R$ 6.820,17 /m² com coeficiente de variação de 5,60%. 

 
 

   
3.5 Cálculo do Valor de Venda do imóvel (Vi) 

 
Para o cálculo de valor de venda do imóvel utilizamos a equação simples: 

Valor do imóvel = Área do imóvel x Valor Unitário de Venda =  

59,50 m² x R$ 6.820,17 m² = R$ 405.800,21 = 406.000,00 

 

3.6 Enquadramento da Avaliação 

O Enquadramento da avaliação é realizada em relação a Fundamentação e Precisão. 

Em relação a Fundamentação II e Grau de Precisão III com amplitude de 5,60 %. 
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ENCERRAMENTO 

 

Finalizado o Laudo de Avaliação referente ao imóvel da matrícula 230.920 com 20 folhas e I 

Apêndice todas assinadas digitalmente. 

 

Matrícula n° 230.920 = R$ 406.000,00 (Quatrocentos e seis mil reais) 

 

 

Luna Domingues de Andrade Rebello 
Engenheira Civil - CREA nº 5069745235 

Especialista em Perícias de Engenharia e Avaliações – IBAPE/SP 

 
São Paulo, 23 de dezembro de 2024 
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APENDICE I 

Cálculos de Avaliação 
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Tabela 1 - Homogeneização 

 

Tabela 2 - Saneamento 

 

Tabela 3 – Valor do Imóvel e Estatísticas 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

47
17

-4
0.

20
20

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

N
G

S
C

O
g7

B
.

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
 L

U
N

A
 D

O
M

IN
G

U
E

S
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 R
E

B
E

LL
O

 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
0/

01
/2

02
5 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

25
70

01
51

91
0 

   
 .

fls. 303


