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M.M. JUÍZ DE DIREITO CARAMURU AFONSO FRANCISCO DA 18ª VARA CIVEL DO 
FORUM CENTRAL DA COMARCA DE SÃO PAULO (SP). 

 

 

Processo Digital nº: 1112917-04.2021.8.26.0100 
Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Condomínio em Edifício 
Exequente: Condomínio Sp New Home 
Executado: Esser Mabruk Empreendimentos Imobiliários Ltda. 

Perito: Ronildo Dias Cerqueira 

 

 
 

 

 

 RONILDO DIAS CERQUEIRA, Perito Judicial Avaliador de Imóveis, vem 
respeitosamente perante a presença de V. Exº., juntar o Laudo de Avaliação de 
Imóvel aos autos deste processo.  
  
  
 

São Paulo, 16 de setembro de 2022  

   

  

 Termos em que,  

Pede deferimento.  

  

                                          

  

                                                                                                             RONILDO DIAS CERQUEIRA  

Perito Judicial Avaliador  

CREA/SP 507.057.062-7  
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE PERÍCIA JUDICIAL 
  

 AVALIAÇÃO DE IMÓVEL  
  

   

Aos 11/05/2022, o Perito RONILDO DIAS CERQUEIRA, matrícula nº 48029 do Portal de 

Auxiliares do Tribunal de Justiça de São Paulo, foi nomeado pelo M.M. JUÍZ DE 

DIREITO CARAMURU AFONSO FRANCISCO DA 18ª VARA CIVEL DO FORUM CENTRAL 

DA COMARCA DE SÃO PAULO (SP), para desempenhar as suas funções com 

honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer dúvidas referentes aos autos da 

ação judicial nº 1112917-04.2021.8.26.0100 

  

  

I – HISTÓRICO  
   

Aos 12/05/2022, o Perito acima designado deu início na análise dos autos da ação 

judicial nº 1112917-04.2021.8.26.0100, processo eletrônico no portal do Tribunal de 

justiça da 18ª Vara Cível da Comarca do estado de São Paulo.  

  

Em 12/05/2022 foi iniciada análise de documentos e busca de dados de mercado para 
elaboração do laudo. Em 14/09/2022 foi realizada a diligência de vistoria e verificação 
dos imóveis:  
   

Matrícula n.º 96.884 – 5º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP 
Descrição: 

Um apartamento residencial de nº 416 locado no 4º andar do Condomínio SP New 
Home, sito a Rua dos Timbiras, 395 – Santa Efigênia – São Paulo – SP / CEP: 01208-011 
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II – OBJETO DO LAUDO  
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III - EQUIPAMENTO UTILIZADOS  
  

Foram utilizados durante os exames: Câmera celular ASUS_X00PD e trena eletrônica 

GLM 80 PROFESSIONAL – MARCA BOSCH.    

  

  

IV- METODOLOGIA AVALIATÓRIA:  
  

Para a realização do presente trabalho utilizou-se para avaliação do imóvel o MÉTODO 

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a determinação do 

valor levando em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado 

Imobiliário, normalmente diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da 

economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a avaliação de 

imóveis.  Tendo por padrão algumas características do imóvel, principalmente área 

construída e localização. 

Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta da comparação 

deste com outros de natureza semelhante e geolocalização semelhante, a partir de 

dados pesquisados no mercado. As características e os atributos dos dados obtidos 

são ponderados por meio de técnicas de homogeneização normatizadas.  

  

Para a realização do presente trabalho foi executada a avaliação visual e técnica 

referente ao imóvel objeto desse laudo.  

   

V – DOS EXAMES  
  

Foi realizada a vistoria do imóvel em 14/09/2022. 
O Apartamento encontra-se em uma região estratégica do Centro de São Paulo em 

uma localização privilegiada e uma das mais valorizadas de São Paulo, tendo em seu 

entorno toda a infra estrutura necessária de bairros desenvolvidos. 

 

 

VI - FINALIDADE:  
  

A finalidade do presente Laudo a determinação do valor de mercado do imóvel 

avaliando para fins de Avaliação Imobiliária nos autos do processo nº 1112917-

04.2021.8.26.0100 
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VII- PESQUISA:  
  

A pesquisa foi realizada utilizando o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 

MERCADO, onde arbitramos o valor de mercado, pela principal característica 

georeferenciada. Nossa avaliação é feita de forma criteriosa e alicerçada nas diretivas 

e regras da ABTN-Associação Brasileira de Normas e Técnicas, por meio da NBR 

14.653/2004, partes 1, 2, 3, e 4, inclusive apresentando informações que reforçam e 

comprovam o valor dos imóveis (Quadro Amostral, Planilha de Cálculos).  

  

Tendo em vista a informatização dos portais de negociação imobiliária, para pesquisa 

de valores, foram consultados portais especializados e bem conceituados na 

comercialização de imóveis com algumas características dos objetos deste laudo. 
 

 

VIII – DA METRAGEM DO IMÓVEL  
 
- Matricula 96.884 

- área útil: 36m² 

- área comum: 35,983m² 

 

 IX – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  
  

Um apartamento com 1 quarto, 1 banheiro, 1 cozinha integrada com a lavanderia, 1 

sala e sacada e uma vaga de garagem, anexo toda a área comum; bicicletário, piscina 

coberta, dois elevadores, salão de festas, espaço gourmet, academia, espaço zen, e 

lavanderia. 
 
 
X – ESCLARECIMENTOS  
  

A avaliação de um imóvel objetiva a obtenção de seu real valor no mercado 

imobiliário para a venda. Para avaliar um imóvel, além da vistoria, são acrescentados 

diversos fatores objetivando uma avaliação precisa. É importante observar condições 

de segurança, higiene, mobilidade, lazer e manutenção do imóvel; a localização, 

comércio, escolas, igrejas, conduções; enfim toda a infraestrutura do bairro, pois são 

fatores que podem valorizar ou depreciar um imóvel.  
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Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que:  

  

Com as amostras encontradas na pesquisa e aplicação ao método utilizado para 

chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega à conclusão de que o 

presente imóvel está avaliado dentro do mercado imobiliário para a venda no valor de    

 

 

 

VALOR ARBITRADO 
 

R$ 352.000,00 (trezentos e cinquenta e dois mil reais) 
 
 

  

 

 Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informações técnicas necessárias, 

para convicção das partes e ao MM. Juiz, e assim colocamo-nos a vossa inteira 

disposição para outros esclarecimentos julgados pertinentes.  

  

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente LAUDO DE 

AVALIAÇÃO Pericial, aos 17 de setembro de 2022.  

    

RONILDO DIAS CERQUEIRA  

Perito Judicial Avaliador  

CREA/SP 507.057.062-7 
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ANEXOS  
  

  

 ANEXO I:   Pesquisa de Mercado;   

  

ANEXO II:   Memoriais de cálculos;  

  

ANEXO III:   Mapa de Localização;   

   

ANEXO IV:  Fotografias;  

 

 

    

  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
11

29
17

-0
4.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
D

6D
1D

7.
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

 R
O

N
IL

D
O

 D
IA

S
 C

E
R

Q
U

E
IR

A
 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
 1

5/
09

/2
02

2 
às

 1
8:

32
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

24
16

35
42

05
   

  .

fls. 249



                    LAUDO DE AVALIAÇÃO - Processo 1112917-04.2021.8.26.0100 

Perito Judicial Ronildo Dias  

Avenida Manuel Pimentel, 317 – Sala 1 – Jardim Planalto – São Paulo – SP / CEP: 03983-020 

           Telefones: (11) 4214-8026 / (11) 94378-1827 

           Email: rdcservicoengenharia@gmail.com / Instagram: @rdc_engenharia 

9 

 

 
 

ANEXO I:   Pesquisa de MERCADO 
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ANEXO II:   Memorial de cálculo  
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ANEXO III – Mapa de Localização do Imóvel 
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ANEXO V:   Fotografias  
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Entrada Prédio  
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ENCERRAMENTO:   
   
O presente Laudo Técnico é composto de 24 páginas todas de um lado só, assinadas 

digitalmente pelo avaliador, que subscreve esta última para processos físicos ou 

assinados eletronicamente para processos eletrônicos. 

  

  
  

  
  
  
  
  
  

São Paulo, 17 de setembro de 2022  
  
  

 RONILDO DIAS CERQUEIRA 

Perito Judicial Avaliador  

CREA/SP 507.057.062-7 
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