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ANA FLÁVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS, Perita Judicial 

habilitada no TJSP e nomeada por Vossa Excelência nos autos 

da ação de Execução de Título Extrajudicial, movida pelo 

CONDOMÍNIO RESIDENCIAL JACARANDÁ em face de TATIANA 

DA SILVA DE SOUSA, vem requerer a juntada do presente 

LAUDO DE AVALIAÇÃO. 
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I. SÍNTESE 
 

Trata-se de Ação de Despesas Condominiais, movida pelo Condomínio Residencial 

Jacarandá em face de Tatiana da Silva de Sousa. O Autor alega na inicial, débitos 

acumulados desde de 2017 até dezembro de 2022, totalizando R$ 12.095,89 em nome 

da Ré, incluindo multa, juros, correção monetária e honorários advocatícios. O 

Condomínio, parte de um empreendimento habitacional do programa Minha Casa Minha 

Vida, enfrenta alta inadimplência e solicita a concessão da justiça gratuita, argumentando 

que sua situação financeira está comprometida. 

Detalha que as unidades do empreendimento são destinadas a pessoas de baixa renda e 

que a inadimplência das cotas condominiais prejudica sua capacidade de arcar com 

despesas essenciais, como manutenção e pagamento de funcionários. Diante disso, o 

Autor pede que a executada seja citada para pagamento em três dias, sob pena de 

inclusão no cadastro de inadimplentes e penhora de ativos financeiros ou do próprio 

imóvel, caso não haja quitação do débito. A inicial está instruída com os documentos de 

fls. 10/233. 

Às fls. 303, o Autor requer a penhora do imóvel derivado de alienação fiduciária em 

garantia, nos termos do art. 835, inc. XII, do CPC.  

Às fls. 304/305, este juízo deferiu a penhora dos direitos que a parte devedora titulariza 

no contrato que celebrou com o BANCO DO BRASIL para a aquisição do imóvel da 

matrícula n. 142.496 do CRI local, estando a constrição expressamente prevista no inc. 

XII do art. 835 do Código de Processo Civil. 

Às fls. 472/473, o MM. Juiz de Direito, determinou a realização de prova pericial, 

nomeando a Sra. Ana Flávia de Salles Vieira Mascarenhas como perita para avaliar o 

imóvel penhorado, sendo que seus honorários serão custeados pela Defensoria Pública. 

Apresentação de quesitos pelo Autor, às fls. 481. 

Agendamento da vistoria, pela Perita, às fls. 651. 

Nesta data, faz-se a apresentação do LAUDO DE AVALIAÇÃO. 
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II. OBJETIVO 

 

O objetivo do presente laudo de avaliação, é estabelecer o devido valor de mercado do 

imóvel objeto da ação, correspondente a matrícula Nº 142.496, levando em conta seus 

atributos diretos e indiretos.   

 

III. LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel encontra-se localizado na Avenida João Ramalho, nº 495, Torre 15, Apto. 04 do 

Condomínio Residencial Jacarandá, Piracangaguá – Taubaté, SP. De acordo com a 

consulta de zoneamento municipal, o objeto se insere em ZONA DE QUALIFICAÇÃO 

URBANA - Z4, localizada ao norte da ferrovia compreendida entre a divisa Distrito 

Industrial do Piracangaguá com o município de Tremembé. 

 

 

 
Imagem 01: Mapa de localização do imóvel 

Fonte: Google Maps 

Imóvel 
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IV. DA VISTORIA 

 

Conforme artigo 466, § 2º, do Código de Processo Civil, aos 11/11/2024, através dos 

autos, as partes foram devidamente comunicadas da data e hora da vistoria, conforme 

anuncia o Ato Ordinatório de fls. 652.  
 

Sendo assim, aos 14/01/2025, às 10h00, a perita nomeada Ana Flávia de Salles Vieira 

Mascarenhas, acompanhada de sua equipe, na presença da Requerida, Tatiana da Silva 

de Souza, realizou a vistoria técnica do imóvel. 

 

 

V. DA DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 

 

Em busca de reconhecer as atuais condições de documentação do imóvel, foi analisada a 

relação de documentos juntados nos autos, que dizem respeito à legalização do objeto 

perante o Cartório de Registro de Imóveis. 

Sendo assim, verifica-se que o imóvel descrito como “Apartamento 04” se encontra 

devidamente registrado através da matrícula nº 142.496 (fls. 70/71), onde consta conter 

49,96m² de área privativa, sendo propriedade do Banco do Brasil S/A.  

 

VI. DO ENTORNO 

 

O imóvel avaliando está implantado na região oeste da cidade de Taubaté, em uma área 

mista, constituída predominantemente por construções unifamiliares horizontais e 

verticais, em geral classificadas quanto seu padrão construtivo como “SIMPLES/MÉDIO” 
conforme VEIU – IBAPE-SP, as quais encontram-se permeadas por pontos de serviço e 

comércio.  

O bairro dispõe de infraestrutura básica, ou seja, ruas pavimentadas, calçamento com 

meio fio e sistema de captação de água pluvial, abastecido por rede pública de água, 

sistema de coleta de esgoto sanitário e rede de iluminação pública. 
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Imagem 02: Perímetro do bairro Piracangaguá e entorno do imóvel 

Fonte: Google Maps 

 

 

VII. DA DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

O imóvel periciando está localizado em um condomínio constituído por 18 blocos 

residenciais, composto de 4 pavimentos, distribuídos em 4 apartamentos por andar, sem 

elevador, classificados quanto ao seu padrão construtivo, como SIMPLES, por serem 

caracterizados pela utilização de acabamentos econômicos.  

 

Outrossim, o apartamento objeto da ação, corresponde a unidade nº 04, localizada no 

térreo de seu respectivo edifício (Bloco 15), contem aspecto típico de habitação popular, 

constituído por sala, dois dormitórios, cozinha conjugada a área de serviço, e um único 

banheiro, conforme passa a expor. 
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Foto 01. Vista da Avenida João Ramalho 

 

  
Foto 02. Vista do acesso ao Condomínio Jacarandá 
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Fotos 03. Vista Interna do Condomínio Jacarandá 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Fotos 04 e 05. Vistas da área de lazer do Condomínio Jacarandá 
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Foto 06. Vista do acesso a Torre 15. 

 

 

 

 
Fotos 07. Vista do hall de acesso ao imóvel 
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Foto 08. Vista da sala do imóvel 

 

 

   
Fotos 09 e 10. Vistas dos dormitórios do imóvel 

 

 

   
 

          Foto 11. Vistas da cozinha | Área de serviço                    Foto 12. Vista do banheiro do imóvel  
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VIII. DO PADRÃO CONSTRUTIVO  

 

Considerando os atributos e características físicas do imóvel e seus materiais de 

acabamento, segundo a graduação estabelecida pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias – IBAPE, o objeto avaliando classifica-se quanto ao seu padrão construtivo, como 

sendo “PADRÃO SIMPLES”, conforme definição a seguir: 

“Edificações com três ou mais pavimentos, dotados ou não de elevador (marca comum) e 
satisfazendo a projeto arquitetônico simples. Hall de entrada e corredores com dimensões 

reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar 

outras destinações, tais como pequenos salões comerciais ou lojas. Eventualmente pode 

haver espaço para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem 

tratamentos especiais, normalmente pintadas a látex sobre emboço ou reboco, podendo 

ter aplicação de pastilhas, cerâmica ou equivalente. Unidades normalmente constituídas 

de sala, um ou mais dormitórios, banheiro, cozinha e área de serviço conjugada ou 

separada por meia parede, geralmente sem dependências de empregada.” 

 

IX. DO ESTADO DE CONSERVAÇÃO  

 

Considerando ainda os aspectos observados no tocante as partes prejudicadas, 

especialmente em decorrência de pontos de sujeira e riscos nas paredes, entendem-se 

que o estado de conservação do imóvel se enquadra, de acordo com a graduação do 

estudo de Heideck, no item referencial “C - REGULAR”, que descreve seu estado como 
sendo: 

“Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado 

geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais 

localizadas e/ou pintura externa e interna.” 

 

      
Fotos 13 e 14: Vistas das patologias do imóvel 
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X. DA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Realizado o reconhecimento do imóvel e seu entorno, com base na NBR 14.653-2, 

prossegue com os devidos cálculos avaliatórios, válidos para o mês de janeiro de 2025.   
 

     X.I. Da Metodologia 
 

Adota-se 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 neste caso. 

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

imóvel com natureza e características intrínsecas e extrínsecas semelhantes, a partir de 

dados pesquisados no mercado (Apêndice), onde valeu-se de seis elementos amostrais, 

sendo 3 no mesmo condomínio do avaliando e demais no mesmo bairro. 

As características e os atributos dos dados obtidos são ponderados por meio de técnicas 

de homogeneização normatizadas, tendo por objetivo, descartar os imóveis pesquisados 

cujos dados eventualmente expressem anomalias em relação à média, uma vez que só é 

possível equalizar-se matematicamente grandezas comparáveis. 

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de 

Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas 

Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com confiança de 80%, consoante com 

a Norma Brasileira. 

 

 X.II. Do Diagnóstico de Mercado 
 

Conforme a Câmara Brasileira da Indústria da Construção (CBIC), o mercado imobiliário 

brasileiro em 2025 enfrenta um cenário desafiador, influenciado por fatores econômicos, 

tecnológicos e governamentais. A elevação da taxa Selic, atualmente em 12,25% ao ano, 

com projeções de atingir 14% até o final de 2025, é um dos principais desafios para o 

setor, encarecendo o crédito imobiliário e impactando a intenção de compra dos 

consumidores.  
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Essa alta nos juros tem levado a um aumento nos custos de financiamento, 

especialmente no segmento de médio padrão, tornando os imóveis menos acessíveis e 

reduzindo a demanda. Por outro lado, programas habitacionais como o "Minha Casa, 

Minha Vida" continuam a desempenhar um papel significativo no mercado, com 

participação expressiva em diversas regiões do país.  

 

Além disso, o setor enfrenta o desafio do aumento nos custos de construção, decorrente 

da inflação e da elevação dos preços de materiais e mão de obra. Essa conjuntura exige 

que os investidores do mercado imobiliário adotem estratégias de adaptação, como a 

diversificação de portfólios, investimentos em tecnologias sustentáveis e a busca por 

alternativas de financiamento mais acessíveis, para garantir a sustentabilidade de seus 

investimentos e operações. 

 

 X.III. Dos Cálculos 
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VALOR DO IMÓVEL: R$ 112.600,00 

 

 

 X.IV. Da especificação da avaliação 
 

O empenho do referido trabalho, é de atingir os maiores graus de fundamentação e 

precisão possíveis, dentro dos parâmetros estabelecidos em norma, sendo I o menos 

aceitável e III, o maior.  Logo, informa que os resultados enquadrados atingiram graus II 

e III de fundamentação e precisão respectivamente, conforme exposto no Apêndice 2. 
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XI. QUESITOS 

Para honrosamente responder a r. determinação do MM Juiz de Direito, de fls. 472/473, 

bem como responder aos quesitos formulados pelo Autor às fls. 481, seguem as 

transcrições das perguntas e suas respectivas respostas. 

 

1. Qual a descrição do Condomínio Residencial Jacarandá e suas características? 

R: Queira reportar-se ao Capítulo VI. 

 

2. O Condomínio possui estruturas de uso coletivo, como salão de festas, parque 

infantil, quadra poliesportiva, (quantos)...? 

R: Sim. Uma quadra e um Playground. 

 

3. O Condomínio possui portaria 24 horas e monitoramento por câmeras de 

vigilância? 

R: Sim. 

 

4. Sendo positivo o quesito anterior, isso é critério de valorização da unidade em 

comparação a outros condôminos na região que não possuem serviço de portaria 

e monitoramento? 

R: Sim. 

 

5. Qual é o valor do metro quadrado para a região? 

R: Queira reportar-se ao Capítulo X. 

 

6. Qual é a descrição do imóvel avaliando e suas características internas? 

R: Queira reportar-se ao Capítulo VI. 

 

7. Existe benfeitorias existentes no imóvel? 

R: Queira reportar-se ao Capítulo VI. 

 

8. Qual o estado de conservação do imóvel? 

R: De acordo com a graduação do estudo de Heideck, o imóvel de enquadra no item 

referencial “C - REGULAR”. 
 

9. O imóvel possui trincas/rachaduras e/ou infiltrações nas paredes? 

R: Queira reportar-se ao Capítulo IX. 
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10. O apartamento localiza-se no pavimento térreo da Torre 15 do Condomínio 

Jacarandá. Levando-se em consideração que o Condomínio não possui elevador, é 

possível afirmar que as unidades situadas no pavimento térreo e no primeiro 

pavimento são mais valorizadas em decorrência do menor lance de escadas para 

acesso as unidades? 

 

R: Não, a valorização de unidades localizadas no pavimento térreo ou no primeiro 

pavimento em condomínios sem elevador é, em grande parte, uma variável subjetiva, 

dependente das preferências individuais dos moradores. Embora seja possível que 

alguns compradores atribuam maior valor a essas unidades devido a eventual 

dificuldade de acesso, esse fator não pode ser tratado como uma regra universal de 

valorização. 
 

Por outro lado, existem também moradores que preferem unidades situadas em 

pavimentos mais elevados, considerando vantagens como maior privacidade, 

apreciação por uma vista mais elevada, menor exposição a ruídos provenientes da 

rua ou das áreas comuns e menor suscetibilidade a questões relacionadas à 

segurança ou fluxo de pessoas no entorno imediato. 
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XII. CONCLUSÃO 

 

Este Laudo Pericial fundamenta-se na análise visual realizada in loco durante 

procedimento de vistoria de um imóvel residencial, contendo 49,96m² de área privativa, 

localizado na Avenida João Ramalho, nº 495, Torre 15, Apto. 04 do Condomínio 

Residencial Jacarandá, Piracangaguá – Taubaté, SP.  

Além das referidas análises, realizou pesquisa mercadológica, com base em imóveis 

contendo natureza e características intrínsecas e extrínsecas semelhantes, utilizando o 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as características e os 

atributos dos dados obtidos por meio de fatores de homogeneização, e fundamentados 

nos elementos e condições consignados neste Laudo de Avaliação. 

Finaliza atribuindo ao imóvel avaliando, caracterizado como “PADRÃO SIMPLES”, o qual 
se classifica segundo a graduação que consta no estudo de Heideck, como                                

“C - REGULAR”, o valor de R$ 112.600,00 (Cento e doze mil e seiscentos reais), válidos para 

o mês de janeiro de 2025.  

Obtendo Graus de Fundamentação II e Precisão III em atendimento ao que diz a NBR 

14.653-2.  

 

Honrada com mais esta nomeação, coloca-se esta perita à 

disposição do Juízo e de Vossa Excelência, para eventuais 

novas nomeações. 

 

Taubaté, 29 de janeiro de 2025 

 

ANA FLÁVIA DE SALLES VIEIRA MASCARENHAS 

ARQUITETA | PERITA JUDICIAL 
Membra Titular do IBAPE-SP: 2210 

CAU-SP: 80645-5 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 112.600,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério mês
cheio.

Período da correção Janeiro/2025 a Março/2025

Dados calculados
Fator de correção do período 59 dias 1,013414
Percentual correspondente 59 dias 1,341353 %
Valor corrigido para 01/03/2025 (=) R$ 114.110,36
Sub Total (=) R$ 114.110,36

Valor total (=) R$ 114.110,36
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