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EXCELENTÍSSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DA COMARCA 
DE SÃO BERNARDO DO CAMPO – SP 
 
 
 
 
 
Processo n. 0020496-03.2006.8.26.0564 
 
 
 
 
 
 

Fernando Rossi, Engenheiro Civil, CREA-SP nº 5069924382, perito nomeado 
por V.Exa. no processo em referência, vem pelo presente instrumento, referente ao 
EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - COMPRA E VENDA, movido por 
MBIGUCCI COMERCIO E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em 
face de DENIS DEL TEDESCO LASACCO E OUTRO, vem apresentar o laudo pericial 
acerca da AVALIAÇÃO DO IMÓVEL situado na Av. Maria Estela, 229, Jardim Maria 
Estela, São Paulo – SP. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
São Bernardo do Campo, 01 de novembro de 2023. 

 

 

 

___________________ 

Fernando Rossi 

CREA-SP: 5069924382 
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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, foi adotado 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. Para este caso em específico fora utilizada a situação paradigma1 
(conforme item 3.41 da NBR 14.653-1), pois o perito não foi atendido. 

 

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. 

 
1 “3.41 situação paradigma: Situação hipotética adotada como referencial para avaliação de um bem”. 
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O bairro em si é misto, ou seja, além de residencial, possui uma 
grande gama de comércios. 

 

3.  Vistoria: 

 

3.1.   Da realização da vistoria: 

 

Conforme agendado por petição, foi agendada a perícia para o dia 
05/10/2023 às 16:40h no imóvel objeto da lide. Na oportunidade fui atendido pela sra. Irai 
a qual me informou que não sabia da existência do processo e que por isso não permitiu a 
entrada do perito ao imóvel a ser avaliado. 

 

 

Figura 1 -Localização do imóvel - Fonte: Google Maps 

 

3.2.  Do imóvel: 

 

O imóvel objeto da avaliação foi construído utilizando-se vigas e 
pilares de concreto armado, alvenaria de vedação e telhas de fibrocimento. 

 

De acordo com a certidão de valor venal do imóvel, este possui área construída 
de 200,00 m² e área de terreno de 252,00 m². 
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Figura 2 – Certidão de valor venal do imóvel – Fonte: Prefeitura de São Paulo - SP 
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Figura 3 - Fachada do imóvel - Fonte: Própria  

 

4. Patologias:  
 

Não foram encontradas patologias relevantes que possam influenciar 
significativamente na avaliação deste imóvel. 
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5. Classificação do imóvel: 

 

2.5 Padrão Médio 

      Edificações térreas ou assobradadas, 
podendo ser isoladas ou geminadas de um 
dos lados, apresentando alguma 
preocupação com o projeto arquitetônico, 
principalmente no tocante aos 
revestimentos internos. Compostas 
geralmente de sala, dois ou três 
dormitórios (eventualmente uma suíte), 
banheiro, cozinha, dependências para 
empregada e abrigo ou garagem para um 
ou mais veículos. Estrutura mista de 
concreto e alvenaria, revestida interna e 
externamente. 
      Cobertura em laje pré-moldada 
impermeabilizada ou telhas de barro 
apoiadas em estrutura de madeira, com 
forro. Áreas externas com pisos 
cimentados ou revestidos com cerâmica 
comum, podendo apresentar jardins. 
Fachadas normalmente pintadas a látex 
sobre emboço ou reboco, usualmente com 
aplicação de pedras, pastilhas ou 
equivalentes, na principal. 

   *Pisos: pedra comum, taco, assoalho, 
carpete, vinílico, cerâmica esmaltada. 
   *Paredes: pintura a látex sobre massa 
corrida ou gesso; azulejo até o teto nas 
áreas molhadas. 
   *Forros: pintura sobre massa corrida na 
própria laje; gesso; madeira. 
   *Instalações hidráulicas: completas, 
atendendo disposição básica, com peças 
sanitárias e seus respectivos componentes 
de padrão comercial, podendo dispor de 
aquecedor individual. 
   *Instalações elétricas: completas e com 
alguns circuitos independentes, 
satisfazendo distribuição básica de pontos 
de luz e tomadas, podendo estar 
incluídos, pontos para telefone e 
televisão. 
   *Esquadrias: portas lisas de madeira, 
caixilhos de ferro, madeira ou de alumínio 
e janelas com venezianas de madeira ou 
de alumínio de padrão comercial. 

 

Ref. Estado da Edificação Características 

E 
Necessitando de  
reparos simples 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, após reparos de fissuras e 
trincas superficiais generalizadas, sem recuperação do 
sistema estrutural. Eventualmente, revisão do sistema 
hidráulico e elétrico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 943



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   8 

 

6. Amostras:  

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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 944



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   9 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 945



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   10 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 946



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   11 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 947



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   12 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 948



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   13 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 949



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   14 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 950



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   15 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 951



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   16 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 952



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   17 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 953



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   18 

 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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 954



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   19 

 

 

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
02

04
96

-0
3.

20
06

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

G
F

pu
S

Y
S

A
.

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
 R

O
S

S
I 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
 0

2/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
23

70
43

69
48

9 
   

 .

fls. 955



 

E-mail: fernando07rossi@gmail.com    Telefone: +55 (11) 96712-5027   20 

 

 

Amost. Endereço Valor 
Área 

Terreno 
Área 

Construída 
Vagas Quartos Banheiros 

Idade 
Aparente. 

Estado de 
conservação 

Padrão Link 

1 

Avenida 
Nossa 
Senhora da 
Encarnação 
- Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
230.000,00  

216,00 
m² 

200,00 m² 2 3 4 0 anos A -Nova Superior  
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-
sul-sao-paulo-sp-200m2-id-2630163674/ 

2 

Rua 
Professor 
Almeida 
Porto - 
Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
480.000,00  

269,00 
m² 

180,00 m² 2 3 3 12 anos 

D - Entre 
regular e 
necessitando 
de reparos 
simples 

Médio   

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-com-churrasqueira-jardim-
maria-estela-zona-sul-sao-paulo-sp-180m2-id-
2648955791/ 

3 

Rua 
Maestro 
João Sepe, 
192 - 
Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
680.000,00  

520,00 
m² 

350,00 m² 2 3 2 0 anos A -Nova Superior (-) 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-
sul-sao-paulo-sp-130m2-id-2647284856/ 

4 

Rua Irmão 
Pio, 442 - 
Jardim 
Maria  

 R$   
560.000,00  

260,00 
m² 

260,00 m² 3 3 2 35 anos 

E - 
Necessitando 
de reparos 
simples 

Médio (-) 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
casa-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-sul-
sao-paulo-sp-260m2-id-2650624972/ 
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Estela, São 
Paulo - SP 

5 

Rua 
Francisco 
de Lima, 75 
- Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
550.000,00  

93,00 
m² 

171,00 m² 3 3 3 20 anos 

D - Entre 
regular e 
necessitando 
de reparos 
simples 

Médio (+) 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-com-lavanderia-coletiva-
jardim-maria-estela-zona-sul-sao-paulo-sp-
171m2-id-2659079487/ 

6 

Rua Maria 
Teresa 
Gaudino - 
Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
600.000,00  

125,00 
m² 

120,00 m² 2 3 3 25 anos 

E - 
Necessitando 
de reparos 
simples 

Médio   
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-
sul-sao-paulo-sp-120m2-id-2648014562/ 

7 

Rua 
Maestro 
João Sepe, 
120 - 
Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
764.000,00  

130,00 
m² 

115,00 m² 2 3 4 12 anos 

D - Entre 
regular e 
necessitando 
de reparos 
simples 

Superior (-) 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-
sul-sao-paulo-sp-115m2-id-2546559009/ 

8 

Avenida 
Nossa 
Senhora da 
Encarnação, 
298 - 
Jardim 
Maria 

 R$   
560.000,00  

125,00 
m² 

123,00 m² 2 3 2 20 anos 

D - Entre 
regular e 
necessitando 
de reparos 
simples 

Médio (-) 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-com-cozinha-jardim-maria-
estela-zona-sul-sao-paulo-sp-123m2-id-
2584153168/ 
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Estela, São 
Paulo - SP 

9 

Rua Santo 
Hilário, 111 
- Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
750.000,00  

250,00 
m² 

160,00 m² 3 3 3 18 anos 

D - Entre 
regular e 
necessitando 
de reparos 
simples 

Médio  
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-
sul-sao-paulo-sp-160m2-id-2647793845/ 

10 

Avenida 
Nossa 
Senhora da 
Encarnação 
- Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
899.900,00  

250,00 
m² 

150,00 m² 2 3 3 10 anos C - Regular Médio (+) 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-
sul-sao-paulo-sp-150m2-id-2656665921/ 

11 

Rua 
Francisco 
de Lima, 80 
- Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
490.000,00  

206,00 
m² 

300,00 m² 3 4 4 25 anos 

D - Entre 
regular e 
necessitando 
de reparos 
simples 

Simples (+) 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-4-quartos-jardim-maria-estela-zona-
sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2641547992/ 

12 

Praça 
Doutor 
Wadih 
Safady, 121 
- Jardim 
Maria 
Estela, São 
Paulo - SP 

 R$   
550.000,00  

148,00 
m² 

145,00 m² 2 3 4 25 anos 

D - Entre 
regular e 
necessitando 
de reparos 
simples 

Médio   

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
sobrados-3-quartos-com-sala-de-jantar-jardim-
maria-estela-zona-sul-sao-paulo-sp-145m2-id-
2638235216/ 
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7. Diagnóstico do Mercado Atual: 
 

No ano de 2022, primeiro ano pós-pandemia, mesmo com algumas incertezas 
políticas e econômicas, o mercado imobiliário apresentou protagonismo no setor 
econômico nacional, pois proporcionou um crescimento e rentabilidade significativos. 

Segundo informação da Abrainc (associação das incorporadoras), de janeiro a 
outubro de 20022, o número de novos imóveis comercializados no Brasil aumentou 11,9%, 
quando comparado com o mesmo período interanual de 2021. Tal crescimento foi 
alavancado pelo crescimento das vendas de imóveis de luxo que atualmente representa 
cerca de 30% dos imóveis comercializados em São Paulo. 

Este retrospecto aumenta a expectativa de crescimento do mercado imobiliário 
no ano de 2023, que terá uma maior participação de imóveis populares pelo retorno do 
programa “minha casa minha vida”. Todavia há uma preocupação quando se olha para a 
economia global, que frente a diversos desafios apresenta instabilidade. Outro fator que 
merece atenção é a taxa Selic, que continua alta. Estes fatores podem impactar 
negativamente no crescimento do mercado imobiliário, pois as pessoas tendem a serem 
mais reticentes ao adquirir empréstimos bancários neste cenário de instabilidade. 

Para combater esta desconfiança do mercado há uma boa perspectiva de 
melhora econômica com o anúncio do PAC, por parte do Governo Federal, que em outras 
oportunidades alavancou o mercado e por isso gera um clima de otimismo. 

No que tange aos preços dos imóveis, segundo o índice FIPEZAP, os imóveis 
no âmbito nacional subiram cerca de 5,7% nos últimos 12 meses, o que ficou um pouco 
acima da inflação. Contudo, a perspectiva do mercado é que em 2023 os preços dos 
imóveis se mantenham mais estáveis. 
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8. Cálculos: 
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9. Conclusão: 
 

Após análise do valor do imóvel 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, foi determinado o valor do imóvel em: 

 

 

 

 

10.  Encerramento: 
 

 

 

Encerra-se o presente trabalho pericial com 29 (vinte e nove) laudas, sendo 
todas estas assinadas digitalmente por este perito. 

 

 

 

 

 

 

São Bernardo do Campo, 01 de novembro de 2023. 

 

 

 

___________________ 

FERNANDO ROSSI 

CREA-SP: 5069924382 

 

 

 

R$ 642.000,00 (seiscentos e quarenta e dois mil reais) – Data base: 
outubro de 2023 – Grau de fundamentação II e Grau de Precisão III 
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