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ANA HANAE YAMAUTI 
Arquiteta e Urbanista  – CAU/SP Nº A3457-6         

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

DEPÓSITO Nº 320  e  DEPÓSITO Nº 421 

EDIFÍCIO PERO CORRÊA  -  SÃO VICENTE  -  SP 

1.- Objetivo 

Avaliação expedita de dois imóveis que consistem em Depósitos situados no Edifício 

Pero Corrêa, sito à Rua Pero Corrêa, nº 392, em São Vicente. São eles: Depósito nº 320, 

localizado no 2º andar ou 3º pavimento, com Inscrição Cadastral 17-00093-0030-00392-208 e 

Depósito nº 421, localizado no 3º andar ou 4º pavimento, com Inscrição Cadastral 17-00093-

0030-00392-210.   

 

2.- Características dos imóveis  

Trata-se de imóveis localizados em edifício de garagens com acesso de veículos por 

rampas até o 5º andar ou 6º pavimento. O edifício é totalmente estruturado em concreto 

armado, com paredes de vedação externa em alvenaria de blocos de concreto, revestido 

externamente em argamassa e pintura.  

As garagens são unidades privativas do condomínio demarcadas em cada andar, no 

piso, sem separação física, tais como paredes, muretas ou outra vedação. 

Os imóveis em tela, excepcionalmente, são depósitos posicionados aos fundos dos 

pavimentos, fechados com paredes de alvenaria, portas de acesso com chave exclusiva e 

cada um com duas janelas abertas para o exterior, que propiciam ventilação e iluminação 

naturais. 

Ambos imóveis possuem as seguintes áreas: útil        =   40,20 m²   
       comum =     3,20 m²  

        total      =   43,40 m²   

 

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
00

71
64

-7
7.

20
20

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

69
10

3E
4.

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
 C

E
S

A
R

 P
O

LI
T

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

 3
1/

03
/2

02
1 

às
 1

7:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

21
70

04
69

29
0 

   
 .fls. 276



2 
ANA HANAE YAMAUTI 
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As áreas e características dos dois depósitos são exatamente as mesmas, conforme 

consta de suas matrículas:   

 Depósito nº 320 - Matricula Reg. de Imóveis de São Vicente: 131022  (fls. 212/213) 

 Depósito nº 421 - Matricula Reg. de Imóveis de São Vicente: 131023  (fls. 209/210) 

 

3.- Memorial 

Os imóveis avaliandos são particularmente incomuns, fato que torna difícil o 

levantamento de dados de oferta de venda, para efeito comparativo. No edifício em que se 

situam, as outras unidades são garagens com diferente peculiaridade de uso. Todavia, 

considerando a localização do edifício bem como suas características estruturais e 

construtivas, adotaremos como base para comparativo o valor unitário de mercado dessas 

unidades, as garagens (em R$/m²). 

O valor de oferta apurado para as unidades de garagens neste edifício varia de vinte 

mil a trinta e cinco mil reais, conforme o andar em que estão situadas. Assim, adotaremos 

como média ponderada o valor de R$ 25.000,00. 

As unidades de garagens têm as seguintes áreas:    útil        =   15,31 m²   
           comum =   14,69 m²  

            total      =   30,00 m²   

Para efeito de documentar essas dimensões anexamos a este trabalho, a título de 

exemplo, a Matrícula 131019 do Registro de Imóveis de São Vicente, do Box nº 609, situado 

no 6º pavimento do mesmo edifício.  

 Consoante manifestação de pessoas consultadas e outras informações obtidas, o 

mercado imobiliário local, para este tipo de imóvel, não se encontra aquecido. Nestas 

circunstâncias é comum a ocorrência de elasticidade no valor de oferta do imóvel posto a 

venda, reduzindo-se esse valor quando da efetiva transação. Adotou-se, então, a correção 

do valor de oferta pelo “fator de fonte” (0,90), usual em procedimentos avaliatórios.  
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4.- Avaliação – Cálculos – Conclusão  

Valor de oferta  =  25.000,00  x  fator de fonte  =  25.000,00  x  0,90  =  R$ 22.500,00   

Valor de oferta (por m² de área útil) =  22.500,00 / 15,31 m²  = R$ 1.469,63 / m² 

então tem-se:   

 Valor do imóvel  =  Vi  =  valor do m² de área útil  x  área útil do imóvel 

onde substituindo-se os valores tem-se:  

  Vi  =  R$ 1.469,63  x  40,20 m²  =  R$ 59.079,13    

Conclusão: possuindo os dois imóveis a mesma área útil e arredondando o valor, tem-se:  

  Valor obtido para o Depósito 320 do Edifício Pero Corrêa: 

Vi  =  R$ 59.100,00 (cinquenta e nove mil e cem reais)   

  Valor obtido para o Depósito 421 do Edifício Pero Corrêa.  

Vi  =  R$ 59.100,00 (cinquenta e nove mil e cem reais)  

 

5.- Encerramento 

 Atingido o objetivo deste trabalho, a ele são anexadas as seguintes peças: 

A]  Certidões da Prefeitura Municipal de São Vicente onde constam as Inscrições Cadastrais 

e o valor venal dos imóveis avaliandos; 

B]  Matrícula 131019 referente ao Box 609, que serviu de base para definir a área útil das 

unidades de garagens do Edifício Pero Corrêa.     

 Encerra-se o presente Laudo, composto de três folhas impressas em um só lado, 

esta assinada. 

   São Vicente, 29 de março de 2021. 
    

Ana Hanae Yamauti  
Arquiteta e Urbanista 

CAU nº A3457-6. 

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
00

71
64

-7
7.

20
20

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

69
10

3E
4.

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
 C

E
S

A
R

 P
O

LI
T

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

 3
1/

03
/2

02
1 

às
 1

7:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

21
70

04
69

29
0 

   
 .fls. 278



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
00

71
64

-7
7.

20
20

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

69
10

3E
E

.
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

 C
E

S
A

R
 P

O
LI

T
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
 3

1/
03

/2
02

1 
às

 1
7:

53
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
V

C
21

70
04

69
29

0 
   

 .fls. 283



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
00

71
64

-7
7.

20
20

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

69
10

3F
3.

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
 C

E
S

A
R

 P
O

LI
T

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

 3
1/

03
/2

02
1 

às
 1

7:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

21
70

04
69

29
0 

   
 .fls. 285


