
 

 

                                LAUDO PERICIAL 
 

 

                                             Processo nº 102176-37.2018.8.26.0309, Ação de 

Execução de Título Extrajudicial – Condomínio em Edifício, em que figura 

como requerente CONDOMÍNIO UFFIZI MEDICAL E BUSINESS CENTER e 

como requerido JOSÉ HENRIQUE CASTELLO SAENZ.  

 

 

 

                                1 – HISTÓRICO 
 

                                              Trata-se de Execução de Título Extrajudicial – 

Condomínio em Edifício, com a finalidade de avaliação do bem imóvel, 

descrito nos autos de fls. 274, em trâmite perante a 1ª Vara Cível da 

Comarca de Jundiaí.  

                                              Por r. Despacho de fls. 294, foi este profissional 

nomeado para o honroso encargo de Perito Avaliador Judicial. 

                                              Não foram apresentados quesitos. 

 

 

           2 – OBJETO DA PERÍCIA 
 

                                               A perícia destina-se a avaliar o valor de mercado 

do imóvel objeto da perícia. O desenvolvimento do trabalho seguirá o 

seguinte esquema. 
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            A - VISTORIA 

 

A.1 -Localização do Imóvel 

A.2 -Acessibilidade ao Local 

A.3 -Melhoramentos Públicos 

A.4 -Descrição Geral do Imóvel 

 

 

 

 

B  -  AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 

B.1 -Avaliação do imóvel pelo Valor de Mercado Imobiliário 

B.2 -Valor total do Imóvel 

 

 

 

        C  -  CONCLUSÃO 
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                                     A – VISTORIA 
 

A.1 – Localização do Imóvel 

O imóvel tem sua localização como segue:  

Matrícula nº 152.848, localizado a Rua Anchieta nº 164/188/204, bairro 

Centro, nesta cidade de Jundiaí. 

 

 

A.2 – Acessibilidade ao Local 

O imóvel tem acesso bastante facilitado, sendo feito por toda sua extensão 

por ruas públicas asfaltadas. 

Trafegam nas rodovias próximo ao imóvel, algumas linhas de transportes 

Municipais e Intermunicipais, ligando a Região ao Centro do Município de 

Jundiaí. 

 

A.3 – Melhoramentos Públicos 

O local é servido de toda infraestrutura e todos os melhoramentos públicos 

usuais tais como: redes de distribuição de água, captação de esgoto, 

energia elétrica pública e domiciliar, telefones, galeria para captação de 

águas pluviais, serviços de limpeza de conservação viária, coleta de lixo, 

serviço postal, guias, sarjetas e pavimentação asfáltica. 

 

 

A.4 – Descrição Geral do Imóvel 

Trata-se de imóvel urbano, constituído de uma sala comercial, localizada a 

Rua Anchieta. A descrição do imóvel, conforme termos constantes nos 

autos é a seguinte:          
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UMA SALA COMERCIAL – sob número 505, tipo 51, com 01(uma) vaga, 

localizada no 5º andar, do empreendimento imobiliário denominado 

“Comercial Uffizi Medical & Business Center Anchieta”, situado na Rua 

Anchieta, números cento sessenta quatro (164), cento oitenta oito (188) e 

duzentos quatro (204), nesta cidade e comarca, com área divisão não 

proporcional privativa de 157,55 metros quadrados (sendo 49,00 metros 

quadrados coberto e 108,55 metros quadrados descoberto), área divisão 

não proporcional de uso comum (garagem) de 12,00 metros quadrados, 

área não proporcional de uso comum de 8,13 metros quadrados, área 

divisão proporcional de uso comum de 44,74 metros quadrados, área total 

de 222,43 metros quadrados correspondente a 1,11234%, equivalente a 

25,79, do terreno e coisas de uso comum do condomínio, cabendo-lhe o 

direito de uso de uma (01) vaga indeterminada de garagem no 

estacionamento rotativo coberto, a qual é inalienável, indivisível, acessória 

e indissoluvelmente ligada à unidade autônoma.  

Matrícula nº 152,848 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí e 

cadastrado sob nº 01.021.0230 na Prefeitura do Município de Jundiaí. 

 

Após estudos dos autos e diligências no local não sendo possível localizar o 

executado, deixando seu contato sem retorno; em nova diligência, com 

autorização do Sr. Fernando síndico do edifício comercial e na presença do 

Sr. Rui zelador que nos acompanhou na vistoria, vistoriamos parcialmente 

a sala 505 e posteriormente a sala 506 a qual tem as mesmas dimensões da 

sala avalianda, procuramos observar todos os fatores que, de uma ou de 

outra forma, pudessem influir no respectivo trabalho avaliatório. 

 

Trata-se de construção de padrão comercial vertical alto, contendo um 

espaço para fins comerciais, dividido por uma sala com varanda e um 

banheiro, faltando todos acabamentos. 

 

 

 

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
02

11
76

-3
7.

20
18

.8
.2

6.
03

09
 e

 c
ód

ig
o 

sO
2k

i7
pP

.
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

 N
IL

S
O

N
 M

O
Z

E
LI

 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

 3
0/

01
/2

02
4 

às
 1

5:
26

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

I2
47

00
17

35
13

   
  .fls. 311



 

 

       B – AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

B.1 – Avaliação do Imóvel pelo Valor de Mercado 

 

Trata-se de construção de padrão comercial vertical alto, localizada na área 

central, próximo de rodovias estaduais (Anhanguera e Bandeirantes), 

servido de prédios residenciais, comerciais, residências e pontos comerciais 

nos arredores. Imóvel servido de toda infraestrutura e todos 

melhoramentos públicos.         

 

                                         Valor de mercado do imóvel 

 

                    FONTE        m²       VALOR 
Imóvel 1 Stack Imóveis 49,00 m² 500.000,00 

Imóvel 2 Imobiliária Bonafide 49,00 m² 410.000,00 
 

Imóvel 3 Marcia Pauli Imóveis 53,00 m² 530.000,00 
 

Imóvel 4 Martins Imóveis 49,00 m² 375.000,00 
 

Imóvel 5 Home Brokers Imóveis 49,00 m² 425.000,00 
 

Imóvel 6 Gold Brokers Imóveis 53,00 m² 530.000,00 
 

         

 

Todos os imóveis acima são salas comerciais localizadas no 

Empreendimento Comercial Uffizi, oferecidas ao mercado imobiliário na 

região de Jundiaí – SP. 
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                                        Valor médio do metro quadrado 

 

                                   500.000,00 / 49 m²   =   R$ 10.200,00 

                                   410.000,00 / 49m²    =   R$   8.367,00 

                                   530.000,00 / 53 m²   =   R$ 10.000,00 

                                   375.000,00 / 49 m²   =   R$   7.653,00 

                                   425.000,00 / 49 m²   =   R$   8.673,00 

                                   530.000,00 / 53 m²   =   R$ 10.000,00 

 

                               MÉDIA POR M²   =   R$ 9.172,00 / M² 

 

                                    VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 

                            49,00 m² x R$ 9.172,00 = R$ 449.428,00 

 

 

 

A norma permite o arredondamento do valor encontrado em até 1%, 

podemos também estabelecer um intervalo de confiança de -5% e +5% 

como limites inferiores e superiores respectivamente, dessa forma teremos 

os seguintes valores: 

 

 

Valor Médio do Imóvel Avaliando: ...........................................R$ 445.000,00 

(Quatrocentos quarenta cinco mil reais). 

 

Valor mínimo :  R$ 422.750,00 

Valor máximo : R$ 467.250,00 

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
02

11
76

-3
7.

20
18

.8
.2

6.
03

09
 e

 c
ód

ig
o 

sO
2k

i7
pP

.
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

 N
IL

S
O

N
 M

O
Z

E
LI

 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

 3
0/

01
/2

02
4 

às
 1

5:
26

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

I2
47

00
17

35
13

   
  .fls. 313



 

 

B.2 – Valor Total do Imóvel 

O valor total do imóvel localizado a Rua Anchieta nº 164/188/204, sala 

número quinhentos e cinco (505), Bairro Centro, Jundiaí, em números 

inteiros é de R$ 445.000,00 (Quatrocentos quarenta cinco mil reais), para o 

mês de janeiro de 2024. 

 

Para a avaliação consideramos as pesquisas efetuadas junto ao mercado 

imobiliário praticado na cidade            

 

 

 

                C – CONCLUSÃO 

 

 

Com base nas vistorias realizadas, com base nas considerações gerais sobre 

o imóvel, e com base nas pesquisas efetuadas junto ao mercado imobiliário 

desta cidade elaborados por este perito concluímos que os valores 

apurados, em números inteiros, para o imóvel é o que segue: 

 

 

O valor total do imóvel localizado a Rua Anchieta nº 164/188/204, sala 

número quinhentos e cinco (505), Bairro Centro, Jundiaí, matrícula nº 

152.848, em números inteiros é de R$ 445.000,00 (Quatrocentos quarenta 

cinco mil reais), para o mês de janeiro de 2024. 

 

 

Estes valores foram obtidos através de pesquisas feitas junto ao mercado 

imobiliário da cidade, constante no presente Laudo de Avaliação. 
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       ANEXO  -  01 

     DOCUMENTOS 
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ANEXO  -  02 

  FOTOS DO IMÓVEL 
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ANEXO  -  03 
PESQUISAS DE MERCADO 
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