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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 2a 

VARA CÍVEL DO FORO DE SANTO ANDRÉ – SÃO PAULO. 

 

 

 

 

 

 

 

Processo nº 0015814 – 88 / 13 

 

 

 

 

 

 

 

FÁBIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado 

no CREA sob o nº 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da ação que 

segue o procedimento sumário, ajuizada por CONDOMINIO EDIFICIO 

OCTOGNO em face de MARIA AMELIA BELOTI, em curso perante esse M.M. 

Juízo e respectivo cartório, tendo procedido às diligências e estudos que se 

fizeram necessários ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi 

confiada, vêm muito respeitosamente à presença de V.Exa., apresentar as 

conclusões que cheguei por intermédio destes 

 

 

ESCLARECIMENTOS 
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1. - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

 Este signatário apresentou Laudo de Avaliação Judicial, às fls. 719/779 

dos autos, concluindo que o justo, real e atual valor do imóvel constituído de 

terreno e benfeitorias situado na Rua das Figueiras, nº 720, apartamento de    

nº 91, localizado no 9º andar, do Edifício Octógono, Bairro Jardim, Município de 

Santo André/SP é de: 

 

 

 

 

R$ 1.788.100,00 – ( Janeiro / 2024 ) 
 

( Hum Milhão, Setecentos e Oitenta e Oito Mil e Cem Reais ) 

 

 

 

 

 A Requerida, em manifestação de fls. 787/829 dos autos, apresentou 

impugnação ao Laudo de Avaliação Judicial, requerendo sua nulidade visto a 

ausência de intimação para acompanhar a perícia técnica. 

 

Veio o R. despacho do MM. Juízo, fls. 832 dos autos, determinando que 

os autos retornem ao perito e sejam apresentados esclarecimentos, o que será 

feito a seguir. 
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2.- ESCLARECIMENTOS DESTE EXPERT 

  

Conforme a alegação trazida nos autos pela Requerida, por não ser 

intimada para acompanhar a vistoria no imóvel, este signatário peticionou às 

fls. 837 dos autos, para a realização de nova diligência, no dia 12/09/2024, às 

9h30min. 

 

 A vistoria foi realizada com êxito na data e horário previamente 

agendados, tendo este signatário vistoriado “in loco” o imóvel, acompanhado 

pela Requerida, em todas as dependências, realizando documentação 

fotográfica, para nova confecção do Laudo Judicial, tomando-se como base as 

características construtiva do imóvel, estado de conservação da edificação, 

entre outros dados, com base nas Normas de Avaliação. 

 

          Atendendo à solicitação da Requerida, bem como em observância as 

diretrizes gerais e técnicas e recomendações da ABNT - Associação Brasileira 

de Normas Técnicas - NBR 5676/88 e do IBAPE SP - Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia, segue nova avaliação do imóvel objeto 

da presente lide: 

 

 

3. SITUAÇÃO E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

3.1. LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel está localizado na Rua das Figueiras, nº 720, apartamento de 

nº 91, localizado no 9º andar, do Edifício Octógono, Bairro Jardim, Santo 

André/SP, constituído por terreno (fração ideal) e benfeitorias.  
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3.2. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

A região possui residências, pequeno comércio variado, entorno com 

pequeno número de prestadores de serviços, tratando-se de zona mista, 

dirigida potencialmente a residências de padrão simples para médio. 

 

Sua principal referência é estar inscrita dentro da geometria formada 

pela Rua Mal. Hermes, Rua das Paineiras e Rua Padre Vieira. 

 

 

3.3. ACESSIBILIDADE 

 

O acesso à região onde se localiza o imóvel é feito pela Rua das 

Figueiras.  

 

 

3.4. MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

O local é provido de todos os melhoramentos públicos, a saber: 

 

Redes de água potável, águas pluviais, esgotos, sanitários, gás de rua, 

energia elétrica, iluminação públicas, telefone, sarjetas, guias, pavimentação 

asfáltica, passeios públicos, coleta de lixo, correio, transporte coletivo e TV a 

cabo. 

 

 

3.5. CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

 

O imóvel avaliando com 10 anos, possui classe – 1. residencial, 1.1. 

apartamento, padrão fino (1.1.5) no intervalo médio de R8N (7,410), conforme 

os valores das edificações de imóveis urbanos IBAPE-SP no ano de 2019 e 

Índices de Unidades Padronizadas – IBAPE-SP no ano de 2011, tendo seu 

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

 0
01

58
14

-8
8.

20
13

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

bs
4M

3J
i1

.
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
A

B
IO

 M
A

R
T

IN
 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

4/
09

/2
02

4 
às

 2
2:

01
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
N

E
24

70
35

59
87

0 
   

 .fls. 846



Fábio Martin 
Engenheiro Civil - CREA 5060203570 

R. Emília Marengo, nº 260 - 14º And. - Cj. 143 - Tatuapé - São Paulo - CEP 03336-000 
Fone (011) 2671-1616 com.  -  E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pág. 5 

estado de conservação considerado regular – “c” (0,8578, correspondente a 

97,48 % de idade de vida referencial). 

 

 

3.6. BENFEITORIAS 

 

O apartamento de nº 91, localizado no 9º andar, do Edifício Octógono, 

situado na Rua das Figueiras, nº 720, Bairro Jardim, neste Município de Santo 

André/SP, dois dormitórios, duas suítes, banheiros, closet, salas, cozinha, 

despensa, lavabo, área de serviço, escritório e quatro vagas de garagem. 

Possui área privativa de 303,70 m², área comum de 114,8103 m², perfazendo 

uma área total construída de 418,5103 m², correspondendo-lhe uma fração 

ideal no todo do terreno e nas demais coisa de uso comum do condomínio 

igual a 0,0483069661894 ou 4,83069661894, ou ainda 60,3837 m². 

 

 

4. AVALIAÇÃO 

 

Para a presente avaliação, este perito se utilizou tecnicamente das 

Normas da ABNT (NBR-14.653/2.001 – Avaliação de Bens – Parte -01) e 

(Avaliação de Bens – Parte -02: Imóveis Urbanos). 

 

 Outras Normas também complementaram o trabalho deste 

signatário, como a (Norma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os 

Estudos de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos (IBAPE-2.019). 
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4.1. MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE 

MERCADO 

  

 Conforme a transcrição da Norma de Procedimentos Gerais do 

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias) pode-se definir, como 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE MERCADO: 

 

“A identificação do valor de mercado do bem por meio dos atributos que 

influenciam a tendência de formação do valor de mercado, naquele local e data 

de referência, através dos elementos comparáveis, que são admitidos como 

representantes da referida tendência. Quaisquer evidências de infração desta 

exigência devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o 

elemento em questão é um “outlier” ou indica uma nova tendência, não 

detectada pelos demais. Este método é o elegível na identificação do valor de 

mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, 

terras nuas, em propriedades rurais, máquinas, veículos, entre outros bens, 

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando” (sic) 

 

Este Perito transcreve o conceito de VALOR DE MERCADO: 

 

        “Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do 

mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é único, muito embora existam 

outros valores para mesmo imóvel dependendo da finalidade da avaliação”. 

(sic) 

 

 

4.1.1. DOS CÁLCULOS DA AVALIAÇÃO 

 

Para a determinação do correto valor de venda para o imóvel arrolado 

na demanda, este Perito se utilizou: 
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- de uma ficha de pesquisa, contendo 07 (sete) elementos comparativos 

diretos de dados de mercado, conforme o Anexo - I; 

 

- de uma planilha de homogeneização dos fatores, que levam em 

consideração, variáveis que serão devidamente demonstradas, conforme o 

(Anexo - I); 

 

 

4.1.1.1. DAS FÓRMULAS ORIUNDAS DO ANEXO - ( I ) 

 

Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, este Perito se utilizou 

de definição da Norma da ABNT-NBR/14.653-2/2.004, onde: 

 

 “A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios) 

deverá ser descontada do valor total pela aplicação do fator médio observado 

no mercado. Na impossibilidade da sua determinação, pode ser aplicado o fator 

consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o preço original pedido)”. (sic) 

 

Ou seja, este Perito utilizou como fator oferta f(obs) = 0,90, conforme o 

Anexo - I. 

 

Na planilha de homogeneização dos fatores, este Perito considerou 

como variáveis, os fatores de obsolescência f(obs) e padrão construtivo f(p.c). 

 

Para o tratamento dos fatores de obsolescência e padrão construtivo, 

este Perito se utilizou da seguinte fórmula de correção, onde o índice corrigido 

é obtido através da divisão entre o índice avaliando pelo comparativo, 

conforme: 
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Para a obtenção de tais índices, este Perito se utilizou do consagrado 

“Estudos de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do (ano de 2.019) do 

IBAPE, (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias), conforme o Anexo-IV”. 

 

Quanto à obtenção dos valores unitários homogeneizados (R$/m²), este 

Perito se utilizou da seguinte fórmula, conforme: 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

 

5.1. GRAU DE PRECISÃO 

 

Após a obtenção do produto do valor unitário homogeneizado (R$/m²), 

verifica-se a necessidade de saneamento da amostra ou não, desde que a 

mesma, não extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-06, 

(página nº 20) da ABNT-NBR-14.653-2/2.004 (Norma de Avaliação de Bens – 

Parte-02-Imóveis Urbanos): 

 
 

índice corrigido = (índice avaliando) 

                                   (índice comparativo) 

 

 
Valor unitário homogeneizado (R$/m²) =  

Valor unitário (R$) x f (total) 
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“Tabela-06 – Graus de precisão da estimativa de valor no caso de 

utilização de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)”. (sic) 

 

Descrição  
Graus 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 
torno da estimativa de tendência central 

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO III 

 

No caso desse laudo de avaliação judicial, este Perito atingiu o GRAU 

DE PRECISÃO III no trabalho, ou seja, ≤30%. 

 

Pois, conforme o Anexo - I, este Perito conseguiu restringir em + ou – 

(30%), o intervalo de confiança em torno do valor central da estimativa: 

 

5.2. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

O grau de fundamentação de uma avaliação está relacionado tanto com 

o aprofundamento do trabalho avaliatório, quanto com as informações que 

possam ser extraídas do mercado e determina o empenho no trabalho. 

 

“Tabela-04 – Graus de fundamentação no caso da utilização de 

tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)”. (sic) 

Item Descrição 
Tabela 1 – Grau de Fundamentação Pontua

ção III II I 

1 
Caracterização 

do imóvel 

avaliando 

Completa quanto a 

todos os fatores 

analisados 

Completa 

quanto aos fato-

res utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 

paradigma 
1 

2 
Coleta de dados 

de mercado 

Características 

conferidas pelo 

autor do laudo 

Características 

conferidas por 

profissional 

credenciado pelo 

autor do laudo 

Podem ser 

Utilizadas 

características 

fornecidas por 

terceiros 

1 

3 

Quantidade mí-

nima de dados 

de mercado, 

efetivamente 

12 5 3 2 
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utilizada 

4 
Identificação dos 

dados de 

mercado 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados analisados, 

com foto e 

características 

observadas pelo 

autor do laudo 

 

Apresentação de 

informações re-

lativas a todas as 

características 

dos dados anali-

sados 

Apresentação de in-

formações relativas 

a todas as 

características dos 

dados corres-

pondentes aos fato-

res utilizados 

3 

5 

Intervalo 

admissível de 

ajuste para o 

conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,501 2 

6 

Intervalo 

admissível para 

cada fator e para 

cada conjunto de 

fatores 

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,5 a 1,50 2 

TOTAL DE PONTOS 11 

Obs.: 1) No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,40 a 

2,50, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

 

Portanto, o laudo de avaliação judicial atingiu no mínimo 11 (onze) 

pontos, conforme a tabela seguinte: 

 

 “Tabela-05 – Enquadramento dos laudos segundo grau de 

fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores (ABNT- NBR 

14.653-2/2.004)”. (sic) 

Graus III II I Obtido 

Pontos mínimos 15 9 6 11 

Itens obrigatórios 

no grau 

correspondente 

Itens 3, 5 e 6 no grau 

III, com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 3, 5 e 6 no 

mínimo no grau II 

e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no 

mínimo no grau 

I 

II 

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO II 

No caso desse laudo de avaliação judicial, este Perito atingiu o GRAU 

DE FUNDAMENTAÇÃO II no trabalho. 
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6. CONCLUSÃO 

 

Por tudo até aqui exposto, este signatário RETIFICA o Laudo de 

Avaliação Judicial constante de fls. 719/779 dos autos, concluindo que o justo, 

real e atual valor do imóvel constituído de terreno e benfeitorias situado na Rua 

das Figueiras, nº 720, apartamento de nº 91, localizado no 9º andar, do Edifício 

Octógono, Bairro Jardim, neste Município de Santo André/SP, cuja detalhada 

descrição estarão contidas no decorrer deste laudo de avaliação judicial. 

 

 

 

 

 

R$ 2.049.300,00 – (Janeiro / 2024) 
 

 

(Dois Milhões, Quarenta e Nove Mil e Trezentos Reais) 
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7. ENCERRAMENTO 

 

Nada mais havendo a discorrer, encerro estes esclarecimentos, sendo 

que este é composto por 12 ( doze ) folhas deste papel, impressas no anverso 

destas, acompanham o presente 05 ( cinco ) anexos, conforme descritos 

abaixo, sendo todas as folhas digitalizadas, exceto esta última lauda que vai 

também datada e assinada. 

 

Anexo  I -  Pesquisa de Elementos Comparativos 

    Tabela de Homogeneização dos Fatores 
 

Anexo  II -  Croqui da Localização Geográfica 
 

Anexo  IIII - Documentação Fotográfica 
 

Anexo  IV - Estudos de Valores de Edificações de  

                                            Imóveis Urbanos do IBAPE 
 

Anexo  V - Matrícula do Imóvel 

 

São Paulo, 23 de setembro de 2024. 

 
_______________________________________________________ 

Eng. Me. Fábio Martin 
Engenheiro Civil 

CREA nº 5060203570 
Membro titular do (IBAPE) nº 868 

Pós Graduado em Perícias de Engenharia e Avaliações - FAAP 
Mestre em Habitação, Planejamento e Tecnologia da Construção Civil – IPT/USP.  
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ANEXO     I 
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Croqui da localização geográfica do Edifício Octógono, situado na Rua das 

Figueiras, nº 720, Bairro Jardim, Santo André/SP. 
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FOTO nº 01 Vista da área de acesso do edifício octógono, onde se localiza o 

apartamento de nº 91, no 9º andar. 

 

 

FOTO nº 02 Vista da área de jardim do edifício octógono. 
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FOTO nº 03 Vista do hall. 

 

  

FOTO nº 04 Vista do elevador de acesso dos andares. 
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FOTO nº 05 Vista do painel de acesso aos andares. 
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FOTO nº 06 Vista da porta de acesso do apartamento de nº 91, localizado no 

9º andar. 
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FOTO nº 07 Vista da porta de acesso do apartamento de nº 91, localizado no 9º 

andar, tomada de outra posição.  
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FOTO nº 08 Vista do escritório. 
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FOTO nº 09 Vista do lavabo. 
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FOTO nº 10 Vista da sala. 
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FOTO nº 11 Vista da varanda. 
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FOTO nº 12 Vista da sala. 
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FOTO nº 13 Vista da sala, tomada de outra posição dormitório I. 
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FOTO nº 14 Vista da sala de jantar. 
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FOTO nº 15 Vista da sala de jantar, tomada de outra posição. 
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FOTO nº 16 Vista da cozinha. 
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FOTO nº 17 Vista da cozinha, tomada de outra posição. 

 

. 

 

 

 

 

 

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

 0
01

58
14

-8
8.

20
13

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

bs
4M

3J
i1

.
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
A

B
IO

 M
A

R
T

IN
 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

4/
09

/2
02

4 
às

 2
2:

01
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
N

E
24

70
35

59
87

0 
   

 .fls. 885



Fábio Martin 
Engenheiro Civil - CREA 5060203570 

R. Emília Marengo, nº 260 - 14º And. - Cj. 143 - Tatuapé - São Paulo - CEP 03336-000 
Fone (011) 2671-1616 com.  -  E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pág. 44 

 

 

 

 

 

 

FOTO nº 18 Vista da lavanderia. 
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FOTO nº 19 Vista do dormitório de empregada. 
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FOTO nº 20 Vista do banheiro. 
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FOTO nº 21 Vista do suíte. 
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FOTO nº 22 Vista da suíte I, tomada de outra posição. 
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FOTO nº 23 Vista do banheiro da suíte I. 
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FOTO nº 24 Vista da suíte II. 
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FOTO nº 25 Vista da suíte II, tomada de outra posição. 
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FOTO nº 26 Vista do corredor de acesso ao banheiro da suíte II. 
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FOTO nº 27 Vista do banheiro da suíte II. 
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FOTO nº 28 Vista da suíte III. 
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FOTO nº 29 Vista da suíte III, tomada de outra posição. 
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FOTO nº 30 Vista do banheiro da suíte III. 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 0
01

58
14

-8
8.

20
13

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

bs
4M

3J
i1

.
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
A

B
IO

 M
A

R
T

IN
 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

4/
09

/2
02

4 
às

 2
2:

01
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
N

E
24

70
35

59
87

0 
   

 .fls. 898



Fábio Martin 
Engenheiro Civil - CREA 5060203570 

R. Emília Marengo, nº 260 - 14º And. - Cj. 143 - Tatuapé - São Paulo - CEP 03336-000 
Fone (011) 2671-1616 com.  -  E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pág. 57 

 

 

 

FOTO nº 31 Vista do corredor de acesso do dormitório. 
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FOTO nº 32 Vista do dormitório. 

 

 

 

 

 

 

 

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

 0
01

58
14

-8
8.

20
13

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

bs
4M

3J
i1

.
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
A

B
IO

 M
A

R
T

IN
 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

4/
09

/2
02

4 
às

 2
2:

01
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
N

E
24

70
35

59
87

0 
   

 .fls. 900



Fábio Martin 
Engenheiro Civil - CREA 5060203570 

R. Emília Marengo, nº 260 - 14º And. - Cj. 143 - Tatuapé - São Paulo - CEP 03336-000 
Fone (011) 2671-1616 com.  -  E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pág. 59 

 

 

 

FOTO nº 33 Vista da entrada de acesso da área de estacionamento. 

 

 

FOTO nº 34 Vista da rampa de acesso da área de estacionamento. 
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FOTO nº 35 Vista da área de estacionamento. 

 

 

FOTO nº 36 Vista da área de estacionamento, tomada de outra posição. 
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ANEXO     IV 
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ANEXO     V 
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