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EXCELENTÍSSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA DA FAMÍLIA E 
SUCESSÕES DA COMARCA DE MAUÁ – SP 

 

 

 

Processo n. 1014555-28.2023.8.26.0348 

 

 

 

Fernando Rossi, Engenheiro Civil, CREA-SP nº 5069924382, perito nomeado por V.Exa. 
no processo em referência, vem pelo presente, referente ao CUMPRIMENTO DE 
SENTENÇA - RECONHECIMENTO / DISSOLUÇÃO, movido por BEATRIZ DA 
SILVA OLIVEIRA em face de ALTAMIRANDO SANTOS OLIVEIRA, vem apresentar 
o laudo pericial acerca da AVALIAÇÃO DO IMÓVEL situado na Rua Deputado Antônio 
Silva da Cunha, n° 324, Jardim Itapark, CEP: 09351-650- Mauá –SP. 
 
 
 
 
 
 
 

 
Mauá, 06 de junho de 2025. 
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1.  Objetivo e finalidade do trabalho: 

 

O objetivo deste trabalho é estimar o valor de mercado do imóvel acima 
discriminado. 

Para esta finalidade, foram adotadas as normas NBR 14.653-1 (Avaliação de 
bens – Parte 1: Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliação de bens – Parte 2: 
Imóveis Urbanos), Norma de avaliação de imóveis do IBAPE-SP (2011), para a verificação 
do valor de venda, segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de inserção do 
bem e a partir do tratamento dos dados de mercado, conforme as normas supracitadas, sendo 
a este perito permitido: 

 

a) Arredondar o resultado de sua avaliação, desde que o ajuste final não varie 
mais de 1% do valor estimado; 

b) Indicar a faixa de variação de preços do mercado admitida como tolerável em 
relação ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada. 

 

2.  Metodologia Adotada: 

 

2.1.  Definição: 

 

Para a elaboração deste laudo, foram adotados o “Método comparativo de dados 
de mercado”, o qual identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos 
dos elementos comparáveis, constituintes da amostra conforme o citado na norma NBR 
14.653-1 item 8.3.1.  

 

2.2.   Características da Região: 

 

No caso em tela, verificou-se que o imóvel está situado em uma Zona 
Urbana, região a qual é servida pelos principais melhoramentos urbanos, tais como: 

Guias, sarjetas; pavimentação; rede d’água; rede de coleta de esgoto; 
rede telefônica; rede de energia elétrica; iluminação pública; coleta de lixo; transporte 
coletivo; TV a cabo, entre outros. 

O bairro em si é misto, ou seja, além de residencial, possui uma grande 
gama de comércios. 
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3.  Vistoria: 

 

3.1.   Da realização da vistoria: 

 

Conforme agendado por petição, foi agendada a perícia para o dia 
07/05/2025 às 16:50h nos imóveis objeto da lide. Na oportunidade fui atendido pela Sra. 
Beatriz Da Silva Oliveira autora e pelo sr. Alexsandro Oliveira, irmão do requerido. Informo 
que os presentes colaboraram para o bom andamento da perícia. 

 

 

Figura 1 -Localização do imóvel - Fonte: Google Maps  

 

Figura 2 -Fachada do imóvel - Fonte: Autor. 
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3.2.  Do imóvel: 

 

O imóvel periciado é residencial unifamiliar cuja estrutura é constituída por 
vigas e pilares de concreto armado, alvenaria de vedação e cobertura composta por laje e 
telhas cerâmicas. 

De acordo com a certidão de valor venal o imóvel possui área construída de 
157,80 m² e área de terreno de 152,50 m².  

 

 

Figura 3 – Certidão de valor venal do imóvel  
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4. Detalhamento do imóvel: 

 

 

Cômodo: Garagem 
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Pintura 
Porta Aço 
Janela Alumínio 

 

 

Cômodo: Circulação 
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Pintura 
Porta Madeira 
Janela Aço 

 

 

Cômodo: Banheiro  
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Revestimento Cerâmico 
Porta Madeira 
Janela Aço 
Vaso Porcelana 
Lavatório Plástico 
Banheira Não 
Box Plástico 
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Cômodo: Cozinha  
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Revestimento Cerâmico 
Porta Alumínio 
Janela Alumínio 
Pia Granito 

 

 

Cômodo: Sala 
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Revestimento Cerâmico 
Porta Madeira 
Janela Inexistente 

 

 

Cômodo: Quarto 01 
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Pintura 
Porta Madeira 
Janela Alumínio 
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Cômodo: Circulação 02 
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Pintura 
Porta Alumínio 
Janela Alumínio 

 

 

Cômodo: Sala 02 
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Pintura 
Porta Alumínio 
Janela Alumínio 

 

 

Cômodo: Banheiro 02 
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Revestimento Cerâmico 
Porta Madeira 
Janela Alumínio 
Vaso Porcelana 
Lavatório Plástico 
Banheira Não 
Box Inexistente 
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Cômodo: Cozinha  
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Revestimento Cerâmico 
Porta Alumínio 
Janela Alumínio 
Pia Inexistente 

 

 

Cômodo: Área de serviço 
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Revestimento Cerâmico 
Porta Madeira 
Janela Alumínio 

 

 

Cômodo: Quarto 02 
Piso Revestimento cerâmico 
Teto Pintura 
Paredes Pintura 
Porta Alumínio 
Janela Alumínio 
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Cômodo: Área de serviço 
Piso Concreto 
Teto Reboco 
Paredes Reboco 
Porta Inexistente 
Janela Inexistente 

 

 

Cômodo: Garagem 02 
Piso Concreto 
Teto Laje aparente 
Paredes Reboco 
Porta Aço 
Janela Inexistente 

 

 

5. Patologias:  
 

No imóvel foram identificadas sujidades, indícios de infiltração, desplacamentos 
de pintura e de revestimento cerâmico, bem como fissuras sem indicativo de 
comprometimento estrutural. As referidas condições foram devidamente consideradas na 
análise do estado de conservação e na estimativa da idade aparente da edificação. 

 

6. Caracterização do imóvel avaliando: 

 

Endereço: Testada: Área Terreno: Área Construída: Padrão:   Idade 
Apar. 

Estado de conservação: 

Rua Deputado 
Antônio Silva da 
Cunha, 324 

5,00 m 152,50 m² 157,80 m² Médio (-) 20 D Entre Regular e 
Reparos Simples 
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7. Amostras:  

Amostra: Endereço: Id. 
fiscal: 

Valor: Testada: Área 
Terreno: 

Área 
Construída: 

Padrão:   Idade 
Apar. 

Estado de 
conservação: 

Link: 

1 
Rua José Romeu da 
Silva, 48 - Jardim 
Itapark, Mauá - SP 

77,34  R$                
680.000,00  11,00 m 366,00 

m² 268,00 m² Médio  15 D 
Entre Regular 

e Reparos 
Simples 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
casa-3-quartos-com-churrasqueira-jardim-
itapark-velho-maua-sp-268m2-id-
2622242847/?source=ranking%2Crp 

2 
Rua Edmir Bozzato 
- Jardim Itapark, 
114 Mauá - SP 

68,75  R$                
350.000,00  6,00 m 128,00 

m² 125,00 m² Médio (-) 18 D 
Entre Regular 

e Reparos 
Simples 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
casa-2-quartos-com-quintal-jardim-itapark-
maua-sp-125m2-id-
2763664228/?source=ranking%2Crp 

3 
Rua Menotti Falchi, 
160 - Vila Falchi, 
Mauá - SP 

85,94  R$                
413.360,00  6,00 m 167,00 

m² 154,00 m² Médio (-) 25 D 
Entre Regular 

e Reparos 
Simples 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
casa-2-quartos-vila-falchi-maua-sp-154m2-id-
2809184639/?source=ranking%2Crp 

4 

Rua Doná Elvira 
Vitale Aletto, 140 - 
Jardim Itapark, 
Mauá - SP 

77,34  R$                
550.000,00  8,00 m 185,00 

m² 204,00 m² Médio   20 D 
Entre Regular 

e Reparos 
Simples 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
casa-3-quartos-jardim-itapark-maua-sp-
204m2-id-
2791247919/?source=ranking%2Crp 

5 

Rua Alfredo 
Gabioneta, 90 - Vila 
Independência, 
Mauá - SP 

84,12  R$                
410.000,00  11,00 m 178,00 

m² 168,00 m² Médio (-) 25 D 
Entre Regular 

e Reparos 
Simples 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-com-cozinha-vila-
independencia-maua-sp-168m2-id-
2770610515/?source=ranking%2Crp 
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8. Cálculos: 
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9. Diagnóstico do Mercado Atual: 
 

O mercado imobiliário da Região Metropolitana de São Paulo (RMSP) em 2024 
apresentou crescimento significativo, impulsionado por diversos fatores econômicos e 
sociais, pois de acordo com dados do Secovi-SP, o indicador VSO (Vendas Sobre Oferta) 
atingiu 14,7% em setembro de 2024, refletindo um mercado aquecido. No que tange à 
tipologia mais procurada os imóveis de 2 dormitórios lideraram os indicadores, 
representando 68% das unidades lançadas e 62% das vendas, indicando a preferência por 
unidades compactas (fonte: https://blog.kenlo.com.br/mercado-imobiliario-junho-2024). 

Para o futuro Empresas como a Greystar planejam focar em bairros de média 
renda, como Barra Funda e Zona Norte, em 2025, indicando uma expansão direcionada ao 
público de classe média (fonte: https://exame.com/mercado-imobiliario/da-barra-funda-a-
zona-norte-classe-media-paulistana-sera-o-foco-desta-empresa-em-2025) 

Também espera-se que o mercado imobiliário em 2025 seja influenciado pelo 
avanço das tecnologias, urbanização de cidades médias e crescente busca por 
sustentabilidade, trazendo novas oportunidades e desafios para investidores (fonte: 
https://www.mediadora.com.br/blog/site/cenario-do-mercado-imobiliario-para-2025). 

Outro fator preponderante para a previsão de crescimento do mercado 
imobiliário é a expectativa de redução da taxa Selic para 10% até o final de 2025 deve tornar 
o financiamento imobiliário mais acessível, impulsionando vendas e a valorização dos 
imóveis (fonte: https://www.agenteimovel.com.br/noticias/tendencias-de-crescimento-no-
mercado-imobiliario-brasileiro-para-2025). 

Em resumo, o mercado imobiliário da Região Metropolitana de São Paulo em 
2024 mostrou-se dinâmico e em expansão, com perspectivas positivas para 2025, 
impulsionadas por investimentos direcionados, avanços tecnológicos e condições 
econômicas favoráveis. 
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10. Conclusão: 
 

Após análise do valor dos imóveis e utilizando o arredondamento 
citado no item “1. a)” deste laudo, bem como o campo de arbítrio conforme descrito no item 
8.2.1.5 da NBR 14653-2, pelo fato do imóvel avaliando possuir piscina o que não foi 
encontrado nos imóveis referenciais, foi determinado o valor do imóvel em: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor do imóvel: 

R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) –  

Data base: Maio de 2025 – Grau de fundamentação II e Grau de 
Precisão III 
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11.  Encerramento: 
 

 

 

Encerra-se o presente trabalho pericial com 24 (vinte e quatro) laudas, sendo 
todas estas assinadas digitalmente por este perito. 

 

 

 

 

 

 

Mauá, 06 de junho de 2025. 
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