
 

 

 

EXCELENTÍSSIMO(A)  SENH OR(A)  JUÍZ(A)  DE DIREITO DA 11ª  VARA CÍVEL DO 
FÓRUM JOÃO MENDES JÚNIOR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Autos do Processo n º  0 0 4 38 8 0 -77.20 16 .8 .26 .0 10 0  

 

 

Th iago  Go n zaga Em ygdio , Engenheiro Civil e Ambiental, com inscrição no CREA de número 

5063080687, perito nomeado no processo em epígrafe, tendo analisado a documentação, e 

realizado o levantamento das informações necessárias, vem requerer a juntada do LAUDO 

PERICIAL aos autos. 

Por fim, permanece este perito à disposição do J uízo para futuros trabalhos que sejam 

necessários. 

 

Nesses termos, 
pede deferimento 

 

São Paulo, 18 de Março de 2019. 

 

TH IAGO GONZAGA EMYGDIO 

En ge n h e iro  Civil e  Am bie n tal 

CREA nº  5063080687  
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LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO 

IMOBILIÁRIA 

 

 

 

Pro ce s so  n º  0 0 4 38 8 0 -77.2 0 16 .8 .2 6 .0 10 0  

 

Parte s : 

Requerente: RONALDO BROCHADO DUARTE 

Requerido: COOPERATIVA HABITACIONAL DOS 

BANCÁRIOS DE SÃO PAULO 

 

Assun to : Pagam e n to  

 

Vara: 11ª  VARA CÍVEL DO FÓRUM CENTRAL 

CÍVEL 

 

 

Pre parado  po r: En g.º  Thiago  Go n zaga Em ygdio  
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

 

O presente laudo tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de imóvel localizado 

na Rua Líbero Badaró, número 152, 4º  andar ou 5º  pavimento, Centro, São Paulo –  SP. 

 

RESUMO DAS INFORMAÇÕES DO IMÓVEL AVALIANDO 

Obje to  

Endereço: Rua Líbero Badaró 152 - 4º  Pavimento 

Bairro: Centro 

Município São Paulo 

Área Construída (m² ): 383,00  

Área Equivalente (m² ): 383,00  

Vaga de garagem: Sem vaga de garagem 

Compartimentos: 
Recepção, Sala de Reunião, copa, área de escritório, 03 arquivos, 

02 salas de reunião, 04 banheiros, 

Data da vis to ria: 25/ 01/ 2018 Data base  da avaliação : jan/ 18 

Ide n tificação : Edificação Comercial - Prédio de Escritórios 

Tipo  de  u so : Comercial 

Zo n e am e n to : Sé - Zona Central 

Co n fo rm idade  co m  
zo n e am e n to : 

Sim 

Ocupação : Imóvel vazio 

  

VALOR DE 
MERCADO:  R$                          1.8 36 .0 0 0 ,0 0  Mé to do : Co m parativo  de  m e rcado  
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1. OBJETIVO 
 

O presente trabalho pericial tem como objetivo realizar a vistoria e determinação do justo 

valor de mercado para venda do imóvel detalhado a seguir: 

 

 Rua Líbero Badaró nº  152, 4º  andar ou 5º  pavimento do Edifício Britânia, bairro Centro, 

no município de São Paulo, São Paulo - SP. 

 

Para a confecção deste laudo foram utilizadas as seguintes normatizações: 

 

 Norma ABNT 14653-2 /  2011 –  Avaliação de imóveis urbanos; 

 

 Norma ABNT 12721 /  2006 –  Avaliação de custos unitários de construção para 

incorporação imobiliária e outras disposições para condomínios edilícios; 

 
 Norma para avaliação de imóveis urbanos –  IBAPE/ SP –  2011; 

 

 Valores de edificações de imóveis urbanos –  IBAPE/ SP 

 

2 . PRESSUPOSTOS E RESSALVAS 
 

O presente Laudo de Avaliação possui as seguintes ressalvas: 

 

 Os dados obtidos no mercado imobiliário foram fornecidos por corretores, imobiliárias e 

profissionais habilitados, portanto, são informações aceitas como corretas; 

 

 O avaliador não tem nenhuma inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste 

presente laudo, nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta 

avaliação.   
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3 . DOCUMENTAÇÃO 
 

A seguir encontram-se listadas as documentações fornecidas e/ ou consultadas referente à 

perícia. 

 

 Matrícu la: nº  30 .192 do 4º  ofício de registro de imóveis da capital (fls. 347 dos Autos); 

 

 Outro s : Certidão cadastral de IPTU do imóvel avaliando (ANEXO D ); 

 

 

4 . CONCEITOS E TERMOS DE AVALIAÇÃO 
 

Para melhor esclarecimento da metodologia e termos utilizados neste trabalho pericial é 

necessário definir alguns conceitos abrangidos pelas normas técnicas de avaliações: 

 

 Valo r de  m e rcado : Quantia mais provável pela qual se negociaria, voluntariamente e 

conscientemente, um bem, em determinada data de referência, dentro das condições do 

mercado vigente (ABNT 14653-1/ 2011, pp.5); 

 

 Áre a útil da un idade : Área real privativa, subtraída a área ocupada por paredes e/ ou 

elementos que impeçam ou dificultem sua utilização (ABNT 14653-2/ 2011, pp.2); 

 
 Áre a e quivale n te : Áreas virtual cujo custo de construção é equivalente ao custo da 

respectiva área real (ABNT 12721/ 2006, pp.8); 

 
 De pre ciação  fís ica: Perda de valor em função do desgaste das partes constitutivas de 

benfeitorias, resultante da decripitude, deterioração ou mutilação (ABNT 14653-2/ 2011, 

pp.3); 

 
 Idade  re al: Tempo decorrido desde a conclusão de fato da construção até a data de 

referência adotada no laudo; 
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5. INFORMAÇÕES DA VISTORIA 
 

A vistoria do imóvel avaliando foi realizada no dia 30 / 01/ 2019, sendo que foram coletadas 

informações acerca do uso e funcionamento do imóvel, as características de suas construções e 

instalações, bem como análise de eventual documentação fornecida pelas partes. 

No dia da diligência estiveram presentes ambas as partes para acompanhamento da vistoria. 

O acesso ao imóvel avaliando foi disponibilizado pela Requerida, sendo que, na ocasião, foi 

realizado o registro fotográfico do imóvel. 

 

6 . DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 

6 .1 Lo calização  do  im ó ve l 

 

O imóvel objeto desta ação encontra-se localizado na Rua Líbero Badaró, número 152, 4º  

andar ou 5º  pavimento do Edifício Britânia, bairro Centro, São Paulo - SP, sendo que este pode 

ser observado na Figura 0 1. 

 

Fig u r a  0 1 –  Localização do im óvel avaliando. 
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6 .2  To po grafia 

 

A Rua Líbero Badaró, onde localiza-se o imóvel avaliando, apresenta topografia em leve 

declive a partir do Largo São Francisco, sendo que o terreno do imóvel avaliando encontra-se em 

aclive suave considerando-se a Rua Líbero Badaró. 

 

6 .3  Us o  e  o cupação  do  so lo  

 

De acordo com a lei municipal nº  16.402/ 2016, da Prefeitura de São Paulo, o imóvel avaliando 

encontra-se inserido na Prefeitura Regional Sé  e na Zo n a Ce n tralidade  (ZC) . A Figura 0 2  

contém a localização do imóvel avaliando no plano de zoneamento municipal. 

 

 

Fig u r a  0 2  –  Localização do im óvel avaliando no plano de zoneam ento m unicipal. 
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6 .4  De s crição  da re gião , e n to rn o  e  ace s s o s  

 

A Tabe la 1 a seguir contém os detalhes do entorno onde insere-se o imóvel avaliando. 

Ta b ela  1. Inform ações do entorno do im óvel avaliando. 

In fo r m a çõ es  d o  en t o r n o  d o  im ó v e l a v a lia n d o

En de re ço  
Rua Líbero Badaró, número 152, 4º  andar ou 5º  pavimento do Edifício 

Britânia 

Bairro  Sé 

Mun icípio  - Es tado  São Paulo - SP

Re fe rê n cias  A 150  m do Viaduto do Chá

Us o  do  lo cal Comercial

De n s idade  de  o cupação  Alta 

Padrão  e co n ô m ico  da re gião  Médio

Níve l de  ace s s o  Bom 

In te n s idade  de  tráfe go Médio /  Alto em horário de pico

Áre a de  pre se rvação  Não 

Po n to s  valo rizan te s  
Ponto médio entre o Viaduto do Chá e ao Largo São Francisco; Acesso fácil 

para a Avenida 23 de Maio; Estação de metrô nas proximidades 

Po n to s  de s valo rizan te s  Edificações antigas

Vo cação  Empreendimentos imobiliários de médio/ alto padrão

Valo rização  im o biliária  Estável

 

A Tabe la 2  a seguir contém os detalhes do arruamento principal e as benfeitorias para o 

imóvel avaliando. 

 

Ta b ela  2 . Detalhes do arruam ento e benfeitorias para o im óvel avaliando. 

 

R u a  Líb er o  Ba d a r ó  

Classificação Via Coletora 

Faixas de rolamento 03 faixas com 

ciclofaixa 

Sentido de tráfego Único 

Canteiro central Não 

Tipo de pavimento Asfalto 

Passeio Público Sim 

Conservação Boa 
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M elho r a m en t o s  u r b a n o s  e  b en fe it o r ia s

☒Re de  de  águ a ☒Arbo rização  ☒Co m é rcio  n o s  arre do re s  

☒Co le ta de  lixo  ☒Pavim e n tação  ☒Agê n cias  ban cárias  

☒En e rgia e lé trica ☒Tran spo rte  público  ☒Se rviço s  m é dico s  

☒Dre n age m  de  águas  plu viais  ☒Re de  de  te le fo n ia ☒Re cre ação  e  laze r 

☒Esgo to  San itário  ☒Re de  de  fibra ó tica /  cabo  ☒Po s to  po licial /  de le gacia 

☒Ilum in ação  Pública ☒Co rre io s  ☒Esco las  e / o u  facu ldade s  

 

6 .5 De talh e s  do  im ó ve l avalian do  

 

As Tabe las  2  e  3  a seguir contém, respectivamente, as informações gerais do imóvel 

avaliando e os de talh e s  co n s trutivo s  de s te . 

Ta b ela  3 . Inform ações gerais do im óvel avaliando 

In fo r m a çõ es  g er a is  d o  im ó v e l a v a lia n d o  

Po s icio n am e n to  da co n s trução Alinhamento da rua

Núm e ro  de  pavim e n to s  20 pavimentos

Pé  Dire ito  2,70 metros

Estrutura Concreto armado

Co be rtura Laje

Re ve s tim e n to  Alvenaria

Acabam e n to  da fach ada Mármore na entrada e pedras. 

Estado  de  co n se rvação  Reparos Simples

Man ife s taçõ e s  Pato ló gicas  Pontos com destacamento de revestimento, 

exposição de parte elétrica,  

Idade  da co n s trução  70  anos

Obs o le tism o  0,20

Tipo  de  e dificação 2.1.3 – Escritório padrão médio 

Variação  do  CUB 1,944

Se to r /  Quadra /  Lo te  005 /  003 /  055

Ín dice  Fis cal R$ 5.128,00
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Ta b ela  4 . Detalhes construtivos do im óvel avaliando 

Det a lh es  co n s t r u t iv o s  d o  im ó v e l a v a lia n d o

Am b ien t e  Qu a n t id a d e  Pis o Pa r ed e Tet o  

Salas  de  re un ião  02 Granito Pintura látex 
Pintura em forro  de 

gesso 

Re ce pção  01 Granito Pintura látex 
Pintura em forro  de 

gesso 

San itário  04 Cerâmico Azulejo até o teto 
Pintura com 

cantoneira de gesso 

Co pa 01 Cerâmico Pintura 
Pintura em forro de 

gesso 

Áre a de  

Escritó rio  
01 Granito Pintura 

Pintura em forro de 

gesso 

Arquivo s  02 Granito Pintura Pintura 

 

A Tabe la 4  a seguir contém o quadro de áreas, bem como o cálculo da área equivalente, 

utilizada para a avaliação. 

 

Ta b ela  5 . Quadro de áreas do im óvel avaliando 

Qu a d r o  d e  á r ea s

Tipo  de  áre a Áre a Origin al (m ² ) Pe so  (ABNT 12 .2 71/ 2 0 0 6 ) Áre a Equivale n te  (m ² )

Co n s tru ída* 383,00  m²  1,00 383,00  m²  

Áre a Equivale n te  To tal: 38 3 ,0 0  m ²  

 

* Área construída obtida em certidão de cadastro de IPTU do im’[ovel avaliando, constante do 

ANEXO D  deste laudo pericial. 
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7. AVALIAÇÃO 
 

7.1 Pe squ isa de  m e rcado  

 

Após a vistoria do imóvel avaliando foi realizada a pesquisa de mercado, de modo a serem 

obtidas amostras válidas para a definição do valor de mercado do imóvel. 

Foram consultados corretores, imobiliárias e outros profissionais para a obtenção destas, de 

modo a serem obtidas amostras confiáveis e que pudessem ser verificadas. A Figura 0 3  contém 

a localização do imóvel avaliando, bem como as amostras coletadas. 

 

Fig u r a  0 3 . –  Localização do im óvel avaliando (em  azul) e as am ostras coletadas (em  am arelo). 

 

Os detalhes das amostras coletadas podem ser verificados no ANEXO A deste laudo pericial. 
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7.2  Me to do lo gia e m pre gada 

 

A metodologia utilizada para este trabalho foi escolhida tendo-se como base a Norma ABNT 

14653-2/ 2011, a qual versa sobre a avaliação de imóveis urbanos, bem como a Norma para 

avaliação de imóveis do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Perícias de Engenharia). 

Na referida avaliação foi utilizado o Mé to do  Co m parativo  de  Me rcado , a qual é a 

metologia mais recomendada pela norma descrita acima. Esta metodologia utiliza como base para 

a determinação do valor de mercado do imóvel as ofertas imobiliárias existentes nos arredores 

deste, refletindo, desta maneira, o real comportamento do mercado imobiliário local. 

A utilização de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: o bten ção  de  

am o s tras  de  m e rcado , h o m o ge n e ização , tratam e n to  e s tatís tico  e  de te rm in ação  de  

in te rvalo  de  co n fian ça do  valo r un itário  bás ico . 

Após a obtenção das amostras de mercado, a homogeneização tem como objetivo principal a 

aproximação das amostras com o cenário do imóvel avaliando, ajustando-se os valores destas de 

acordo com os fatores elencados acima. Amostras que apresentem desvio abaixo de 0 ,50  ou acima 

de 2,00  na homogeneização são excluídas, visto que apresentam excessiva discrepância com o 

imóvel avaliando. 

Para a homogeneização das amostras, a qual é uma etapa obrigatória segundo a Norma ABNT 

14653-2/ 2011, foi utilizada a h o m o ge n e ização  po r fato re s , tendo sido considerados os 

seguintes aspectos para a homogeneização: 

 

 Localização (ou transposição); 

 Área; 

 Obsolescência; 

 Padrão Construtivo; 

 Oferta; 
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Após a homogeneização das amostras, deve ser realizada a verificação da validade das 

amostras dentro do intervalo de confiança, sendo utilizado o m é to do  de  Ch auve n e t para tal, o 

qual determina um intervalo estatisticamente confiável, sendo que amostras fora deste também 

são excluídas.  

Constatadas que todas as amostras restantes são pertinentes, define-se o intervalo de 

confiança para o valor unitário básico, sendo utilizado para tal a Te o ria Es tatís tica das  

Pe que n as  Am o s tras . 

Todos os cálculos justificando a determinação do valor de mercado podem ser conferidos no 

memorial de cálculo, constante do ANEXO B  deste laudo. 

 

7.3  Valo r do  im ó ve l 

 

O valor do imóvel avaliando será obtido através da seguinte expressão: 

 

VV =  Vub x Aeq 

 

Onde 

Vv = Valor de mercado do imóvel avaliando (R$); 

Vub = Valor unitário básico de venda obtido no tratamento estatístico (R$ /  m² ); 

Aeq = Área equivalente do imóvel avaliando (m² ). 

 

De acordo com o memorial de cálculo, constante do ANEXO B , foi obtido um valor unitário 

básico (Vub) de venda de R$ 4.573,33 por metro quadrado, sendo que o imóvel avaliando 

apresenta área equivalente de 335,31 m² . De posse destas informações, obteve-se o seguinte valor 

de avaliação: 

 

Vv = R$ 4.792,83 /  m²  x 383,00  m²  = R$  1.8 35.6 53 ,8 9  

Arredondando-se para: R$  1.8 36 .0 0 0 ,0 0   
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8 . CONCLUSÃO 
 

De acordo com os trabalhos realizados e a metodologia descrita anteriormente, o valor de 

mercado de venda do imóvel avaliando é de: 

 

 

A presente avaliação foi testada com relação ao atendimento dos requisitos da Norma ABNT 

14653-2/ 2011, tendo sido obtido Grau II de  Fun dam e n tação  e  Grau  III de  Pre cisão . 

 

9 . QUESITOS 
 

9 .1 Que s ito s  do  Re que rido  ( fls . 4 6 7 e  4 6 8  do s  Auto s )  

 

1º  QUESITO: Qual seria a influência sobre o Valor de Avaliação do Imóvel em questão, pelo fato 

de que já existem várias penhoras realizadas neste mesmo imóvel, muitas já devidamente 

averbadas junto ao Cartório de Registro de Imóveis? 

 

Re spo s ta 

 

Não há influência das penhoras incidentes sobre o im óvel avaliando no valor de m ercado deste. 

A m etodologia da avaliação considera som ente os aspectos técnicos e m ercadológicos, conform e 

a norm a ABNT 14653-2. 

 

  

VV =  R$  1.8 36 .0 0 0 ,0 0                                                              
(Um  m ilh ão  o ito ce n to s  e  trin ta e  s e is  m il re ais )                                      
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2 º  QUESITO: Sobre a propriedade do imóvel, qual seria a influência sobre o Valor de Avaliação 

do Imóvel em questão, correspondente aos direitos pertencentes a terceiros, decorrentes das 

penhoras realizadas neste mesmo imóvel, muitas já devidamente averbadas junto ao Cartório de 

Registro de Imóveis? 

 

Re spo s ta 

 

O estabelecim ento de direitos pertencentes a terceiros não é escopo desta perícia de Engenharia, 

sendo esta a obtenção de valor de m ercado do im óvel avaliando. 

 

 

10 . ENCERRAMENTO 
 

E, tendo concluído o presente laudo em 13 (treze) folhas de papel formato A4, digitadas 

somente em um lado, com 3 (três) figuras e 5 (cinco) anexos, tudo devidamente rubricado pelo 

Perito que subscreve este laudo, 

 

Requer sua juntada aos Autos para que produzam um só fim e efeito de Direito. 

 

Neste termos, 

 

Pede deferimento. 

 

 

São Paulo, 18 de Março de 2019. 

 

 

 

 

TH IAGO GONZAGA EMYGDIO 

Engenheiro Civil e Ambiental 

CREA nº  5063080687 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

3
8

8
0

-7
7

.2
0

1
6

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

9
D

5
5

5
9

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
T

H
IA

G
O

 G
O

N
Z

A
G

A
 E

M
Y

G
D

IO
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
8

/0
3

/2
0

1
9

 à
s 

1
3

:2
8

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9

4
0

3
5

0
8

5
6

6
  

  
 .

fls. 538

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
1

9
2

4
7

-6
5

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

B
D

7
D

D
F

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

D
A

N
IL

O
 S

H
IN

D
I 
Y

A
M

A
K

IS
H

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 1

0
/0

4
/2

0
1
9
 à

s
 1

7
:1

7
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
1
9
4
0
4
9
6
9
7
7
0
  
  
 .

fls. 147

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
7

0
5

1
2

-0
9

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 E

G
9

lH
9

U
o

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
IV

A
N

IL
S

O
N

 A
L

B
U

Q
U

E
R

Q
U

E
 S

A
N

T
O

S
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
9

/0
4

/2
0

2
0

 à
s 

2
0

:3
5

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
0

5
4

2
1

9
9

0
  

  
 .

fls. 199

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
15

35
39

-3
6.

20
07

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
O

uG
yw

l7
.

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
 J

O
A

O
 R

O
B

E
R

TO
 E

G
Y

D
IO

 D
E

 P
IZ

A
 F

O
N

TE
S

 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
8/

03
/2

02
4 

às
 1

7:
15

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

05
31

66
86

   
  .

fls. 4118



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO A –  PESQUISA DE MERCADO 
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Amostra Endereço Preço A. Útil 
(m²) 

A. 
Equivalente 

(m²) 
Conservação Idade 

(anos) 
Padrão 
IBAPE 

Variação 
do CUB 

Índice 
Fiscal Foc Fc Contato 

A1 Rua Libero Badaró, 
101 R$ 550.000,00  170,00 170,00 Reparos 

Importantes 61 2.1.3 1,860 R$ 5.148,00 1,00 1,05 
Akemi Yoshimori Cantarelli 

(11) 3105-7914 / (11) 99685-
7024 

A2 Rua Libero Badaró, 
101 R$ 500.000,00  255,00 255,00 Regular 61 2.1.3 1,860 R$ 5.148,00 1,00 1,05 

Monte Santo Imobiliária 
(11) 3101-6597 / (11) 3107-

3084 

A3 Rua Libero Badaró, 
152 R$ 2.700.000,00  336,00 336,00 Regular 60 2.1.3 1,944 R$ 5.128,00 1,00 1,00 

Maria Cristina Lalli 
(11) 97549-7139 / (11) 

94875-7670 

A4 Rua Libero Badaró, 
293 R$ 1.500.000,00  333,00 333,00 Entre Regular e 

Reparos Simples 50 2.1.3 1,896 R$ 5.193,00 1,00 1,03 PAX Imóveis 
(11) 3817-4008 

A5 Rua Libero Badaró, 
293 R$ 1.799.000,00  300,00 300,00 Entre Regular e 

Reparos Simples 63 2.1.3 1,884 R$ 5.193,00 1,00 1,03 
Paulo Roberto Leardi 

Imóveis 
(11) 3095-2000 

A6 Rua Libero Badaró, 
291 R$ 1.800.000,00  300,00 300,00 Reparos Simples 63 2.1.3 1,920 R$ 5.193,00 1,00 1,01 RX Imóveis 

(11) 3500-0050 

A7 Rua Libero Badaró, 
293 R$ 2.000.000,00  333,00 333,00 Regular 63 2.1.3 1,896 R$ 5.193,00 1,00 1,03 

Taylor Real Estate 
(11) 3079-8888 / (11) 3079-

8888 

A8 Rua Libero Badaró, 
293 R$ 1.700.000,00  328,00 328,00 Regular 60 2.1.3 1,968 R$ 5.193,00 1,00 0,99 

Nice Antunes Gestao de 
Imoveis Eireli 

(11) 4801-5555 / (11) 96986-
1111 

 

  

 

 

 

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
04

38
80

-7
7.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

69
D

55
59

.

Es
te

 d
oc

um
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

 T
H

IA
G

O
 G

O
N

ZA
G

A 
EM

YG
D

IO
 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

8/
03

/2
01

9 
às

 1
3:

28
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
03

50
85

66
   

  .

fls. 540

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
01

92
47

-6
5.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

6B
D

7D
D

F
.

Es
te

 d
oc

um
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

 D
AN

IL
O

 S
H

IN
D

I Y
AM

AK
IS

H
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
 1

0/
04

/2
01

9 
às

 1
7:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
04

96
97

70
   

  .

fls. 149

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
07

05
12

-0
9.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

E
G

9l
H

9U
o.

Es
te

 d
oc

um
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

 IV
AN

IL
SO

N 
AL

BU
Q

UE
RQ

UE
 S

AN
TO

S 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ica
 d

o 
Es

ta
do

 d
e 

Sa
o 

Pa
ul

o,
 p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
04

/2
02

0 
às

 2
0:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

04
05

42
19

90
   

  .

fls. 201

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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

15
35

39
-3

6.
20

07
.8

.2
6.

01
00

 e
 c

ód
ig

o 
D

O
uG

yw
l7

.
Es

te 
do

cu
me

nto
 é 

có
pia

 do
 or

igi
na

l, a
ss

ina
do

 di
git

alm
en

te 
po

r J
OA

O 
RO

BE
RT

O 
EG

YD
IO

 D
E 

PI
ZA

 FO
NT

ES
 e 

Tr
ibu

na
l d

e J
us

tic
a d

o E
sta

do
 de

 S
ao

 P
au

lo,
 pr

oto
co

lad
o e

m 
18

/03
/20

24
 às

 17
:15

 , s
ob

 o 
nú

me
ro 

W
JM

J2
44

05
31

66
86

    
 .

fls. 4120



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO B –  MEMORIAL DE CÁLCULO  

  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

3
8

8
0

-7
7

.2
0

1
6

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

9
D

5
5

5
9

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
T

H
IA

G
O

 G
O

N
Z

A
G

A
 E

M
Y

G
D

IO
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
8

/0
3

/2
0

1
9

 à
s 

1
3

:2
8

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9

4
0

3
5

0
8

5
6

6
  

  
 .

fls. 541

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
1

9
2

4
7

-6
5

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

B
D

7
D

D
F

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

D
A

N
IL

O
 S

H
IN

D
I 
Y

A
M

A
K

IS
H

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 1

0
/0

4
/2

0
1
9
 à

s
 1

7
:1

7
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
1
9
4
0
4
9
6
9
7
7
0
  
  
 .

fls. 150

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
7

0
5

1
2

-0
9

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 E

G
9

lH
9

U
o

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
IV

A
N

IL
S

O
N

 A
L

B
U

Q
U

E
R

Q
U

E
 S

A
N

T
O

S
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
9

/0
4

/2
0

2
0

 à
s 

2
0

:3
5

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
0

5
4

2
1

9
9

0
  

  
 .

fls. 202

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
15

35
39

-3
6.

20
07

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
O

uG
yw

l7
.

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
 J

O
A

O
 R

O
B

E
R

TO
 E

G
Y

D
IO

 D
E

 P
IZ

A
 F

O
N

TE
S

 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
8/

03
/2

02
4 

às
 1

7:
15

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

05
31

66
86

   
  .

fls. 4121



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO B1 –  DESCRIÇÃO DOS FATORES DE H OMOGENEIZAÇÃO  

  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

3
8

8
0

-7
7

.2
0

1
6

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

9
D

5
5

5
9

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
T

H
IA

G
O

 G
O

N
Z

A
G

A
 E

M
Y

G
D

IO
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
8

/0
3

/2
0

1
9

 à
s 

1
3

:2
8

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9

4
0

3
5

0
8

5
6

6
  

  
 .

fls. 542

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
1

9
2

4
7

-6
5

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

B
D

7
D

D
F

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

D
A

N
IL

O
 S

H
IN

D
I 
Y

A
M

A
K

IS
H

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 1

0
/0

4
/2

0
1
9
 à

s
 1

7
:1

7
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
1
9
4
0
4
9
6
9
7
7
0
  
  
 .

fls. 151

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
7

0
5

1
2

-0
9

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 E

G
9

lH
9

U
o

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
IV

A
N

IL
S

O
N

 A
L

B
U

Q
U

E
R

Q
U

E
 S

A
N

T
O

S
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
9

/0
4

/2
0

2
0

 à
s 

2
0

:3
5

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
0

5
4

2
1

9
9

0
  

  
 .

fls. 203

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
15

35
39

-3
6.

20
07

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
O

uG
yw

l7
.

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
 J

O
A

O
 R

O
B

E
R

TO
 E

G
Y

D
IO

 D
E

 P
IZ

A
 F

O
N

TE
S

 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
8/

03
/2

02
4 

às
 1

7:
15

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

05
31

66
86

   
  .

fls. 4122



 

 

 

 

a )  F a t o r  d e  Lo c a l i z a ç ã o  o u  Tr a n s p o s i ç ã o  ( F t ) :  

 

O Fator de Transposição é utilizado para a comparação entre o imóvel avaliando e as 

diferentes amostras coletadas com relação à localização. Desta maneira, devem ser consideradas 

características que reflitam a nobreza e potencial de valorização de cada local. Com este intuito, 

foram utilizados os índices fiscais da Prefeitura Municipal de São Paulo, os quais são baseados 

em estudos urbanísticos de potencial de valorização, para composição do valor de IPTU de cada 

imóvel. Por fim, este fator é calculado através da expressão a seguir: 

 

𝐹𝑡 ൌ  ௏ಲ௏ೃ     

 

 

Onde: 

Ft = Fator de Transposição; 

VA = Índice fiscal do Imóvel Avaliando; 

VR = Índice Fiscal do Imóvel de Referência. 
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b )  F a t o r  d e  Ár e a  ( F a ) :  

 

Adotado para homogeneizar as áreas equivalentes dos imóveis de referência com os imóveis 

avaliandos. Seu cálculo é obtido a partir das expressões: 

 

𝐹𝑎 ൌ  ඨ𝐴𝑟𝐴𝑖ర
 

 

quando a diferença entre as áreas comparadas for inferior a 30 , ou 

 

𝐹𝑎 ൌ  ඨ𝐴𝑟𝐴𝑖ఴ
 

 

quando a diferença entre as áreas comparadas for superior a 30% 

 

Onde: 

Fa = Fator de área; 

Ar = Área equivalente do imóvel de referência; 

Ai = Área equivalente do imóvel avaliando. 
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c )  F a t o r  d e  Of e r t a  ( F o ) :  

 

Arbitrado como 0 ,90  para as amostras de imóveis em oferta, conforme recomendado por 

IBAPE (2011). 

 

d )  F a t o r  d e  Ob s o l e s c ê n c i a  ( F o c ) :  

 

É empregado para avaliar e homogeneizar os estados de conservação do imóvel avaliando e 

das amostras de referência. Para tanto é utilizada a combinação de duas metodologias de 

avaliação, o Método de Heidecke, onde são observadas as características de cada estado de 

conservação, bem como a depreciação de cada um destes, e o Método de Ross, o qual 

correlaciona a obsolescência de acordo com a idade da edificação. Da combinação destas duas 

metodologias anteriores obtém-se o Mé to do  de  Ro ss -H e ide cke , utilizado neste laudo. 

O fator de obsolescência unitário é obtido através da expressão a seguir: 

 

Focun = R + K x (1 –  R) 

 

Onde: 

Focun = Fator de Obsolescência unitário; 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão da edificação, conforme Tabe la 1; 

K = Fator de Ross-Heidecke tabelado, conforme Tabe la 2 . 

 

A obtenção do Fator de Obsolescência, para cada amostra, é demonstrada a seguir. 

 

Foc = FocunAV ÷ FocunAM 

Onde: 

FocunAV = Fator de Obsolescência Unitário do Imóvel Avaliando; 

FocunAM = Fator de Obsolescência Unitário da Amostra. 
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Tabela 1. Coeficiente residual do fator de obsoletism o. 
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Tabela 2. Tabela de Ross-Heidecke de obsoletism o. 
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O detalhamento das características de cada estado de conservação, bem como as condições 

para seu enquadramento, podem ser conferidas na Tabe la 3  a seguir. 

 

Tabela 3. Padrões de conservação de im óveis e suas desvalorizações conform e Critério de Heidecke. 

Estado  da Edificação  De pre ciação  (%) Caracte rís ticas  

1 Novo 0 ,00  
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 

menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste 
natural da pintura externa 

2 Entre Novo e Regular 0 ,32 
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de 

uma demão de pintura para recompor sua aparência. 

3 Regular 2,52 

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. 

4 Entre Regular e Reparos Simples 8,09 

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial 
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com 

reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e 
pintura externa e interna. 

5 Reparos Simples 18,10  

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. 

6 Entre reparos simples e importantes 33,20  

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, após reparos de fissuras e trincas, 

com estabilização e/ ou recuperação localizada do sistema 
estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas possam ser 
restauradas mediante a revisão e com substituição eventual 

de algumas peças desgastadas naturalmente. Eventualmente 
possa ser necessária a substituição dos revestimentos de 
pisos e paredes, de um, ou de outro cômodo. Revisão da 

impermeabilização ou substituição de telhas da cobertura.  

7 Reparos Importantes 52,60  

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, com substituição de panos de 

regularização da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com 
estabilização e/ ou recuperação de grande parte do sistema 
estrutural. As instalações elétricas e hidráulicas possam ser 
restauradas mediante a susbtituição das peças aparentes. A 

substituição dos revestimentos de pisos e paredes, da 
maioria dos cômodos, se faz necessária. Substituição ou 

reparos importantes na impermeabilização ou no telhado. 

8 Entre reparos importantes e sem valor 75,20  

Edificação cujo estado geral seja recuperado com 
estabilização e/ ou recuperação do sistema estrutural, 
substituição da regularização da alvenaria, reparos de 

fissuras e trincas. Substituição das instalações hidráulicas e 
elétricas. Substituição dos revestimentos de pisos e paredes. 

Susbtituição da impermeabilização ou do telhado. 

9 Sem valor 100 ,00  Edificação em estado de ruína. 
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e )  F a t o r  d e  E d i f i c a ç ã o  ( F C) :  

 

Utilizado para realizar a comparação entre os diferentes tipos e padrões de acabamento  

entre os imóveis avaliando e de referência, bem como as benfeitorias existentes em cada um 

destes. 

Seu cálculo é obtido na relação entre os Custos Unitários Básicos (CUB) dos padrões de 

acabamento do imóvel avaliando e o do imóvel de referência, conforme equação a seguir:  

 

𝐹𝑐 ൌ  ோ଼ேಲோ଼ேೃ          (6) 

Onde: 

Fc = Fator de Edificação; 

R8NA = Intervalo de Variação do padrão de edificação do CUB, para o imóvel avaliando; 

R8NR = Intervalo de Variação do padrão de edificação do CUB, para o imóvel de referência. 

 

As descrições de cada tipo de padrão de acabamento referente ao imóvel avaliando, bem 

como os seus respectivos valores de CUB podem ser conferidas a seguir. No entanto, ressalta-se 

que os intervalos médios obtidos para o intervalo R8N são para edificações padrão  da referida 

categoria. Desta maneira, a ausência de benfeitorias ou ainda uma menor qualidade de 

acabamento podem interferir negativamente neste intervalo, limitado pelo intervalo mínimo da 

categoria. Bem como a constatação de benfeitorias extras, ou ainda melhor qualidade de 

acabamento da edificação, podem contribuir para elevar o referido intervalo, limitado pelo 

intervalo máximo da categoria. Tais diferenças serão observadas durante a vistoria. 

 

 

  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

3
8

8
0

-7
7

.2
0

1
6

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

9
D

5
5

5
9

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
T

H
IA

G
O

 G
O

N
Z

A
G

A
 E

M
Y

G
D

IO
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
8

/0
3

/2
0

1
9

 à
s 

1
3

:2
8

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9

4
0

3
5

0
8

5
6

6
  

  
 .

fls. 549

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
1

9
2

4
7

-6
5

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

B
D

7
D

D
F

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

D
A

N
IL

O
 S

H
IN

D
I 
Y

A
M

A
K

IS
H

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 1

0
/0

4
/2

0
1
9
 à

s
 1

7
:1

7
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
1
9
4
0
4
9
6
9
7
7
0
  
  
 .

fls. 158

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
7

0
5

1
2

-0
9

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 E

G
9

lH
9

U
o

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
IV

A
N

IL
S

O
N

 A
L

B
U

Q
U

E
R

Q
U

E
 S

A
N

T
O

S
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
9

/0
4

/2
0

2
0

 à
s 

2
0

:3
5

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
0

5
4

2
1

9
9

0
  

  
 .

fls. 210

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
15

35
39

-3
6.

20
07

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
O

uG
yw

l7
.

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
 J

O
A

O
 R

O
B

E
R

TO
 E

G
Y

D
IO

 D
E

 P
IZ

A
 F

O
N

TE
S

 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
8/

03
/2

02
4 

às
 1

7:
15

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

05
31

66
86

   
  .

fls. 4129



 

 

 

CLASSE 2  –  COMERCIAL /  SERVIÇOS /  INDUSTRIAL 

 

Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de Variação 
do Padrão R8N Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

2.1 - 
Escritório 

2.1.1 - 
Padrão 

Econômico 

Edificações térreas ou com mais pavimentos, 
executadas obedecendo à estrutura convencional 
e sem preocupação com a funcionalidade ou 
estilo arquitetônico. Não possuem elevador e 
normalmente não possuem espaço para 
estacionamento. Os andares usualmente são 
subdivididos em salas e dimensões reduzidas, 
geralmente dotadas de banheiros coletivos no 
andar, com instalações sumárias e com aparelhos 
sanitários básicos, de modelo simples. O térreo 
pode apresentar destinações diversas, tais como 
salões, oficinas ou lojas, sendo o acesso a andares 
superiores feito através de escadas e corredores 
estreitos, geralmente sem portaria. Fachadas sem 
tratamento arquitetônico, normalmente pintadas 
a látex sobre emboço ou reboco, combinadas com 
caixilhos dp tipo econômico, fabricados com 
material de qualidade inferior. Caracterizam-se 
pela utilização de poucos acabamentos, tanto nas 
áreas privativas como nas de uso comum, tais 
como:  
 
Piso s  - cerâmica comum, taco, forração, caco de 
cerâmica ou até cimentado liso;  
 
Pare de s  - pintura látex sobre emboço ou reboco, 
podendo dispor de barra impermeável nas áreas 
molhadas e, eventualmente, nas áreas de 
circulação e escadarias;  
 
Fo rro s  - pintura sobre emboço e reboco na 
própria laje;  
 
In s talaçõ e s  e lé tricas  - sumárias, com número 
mínimo de pontos de luz, interruptores e 
tomadas, utilizando componentes comuns. 

0 ,600  0 ,960 0 ,780  
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de 
Variação do Padrão 

R8N 
Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

2.1 - Escritório 
2.1.2 - 
Padrão 
Simples 

Edifícios com até quatro pavimentos, sem 
elevador, executadas obedecendo à estrutura 
convencional e arquitetura interior e exterior 
simples. Os andares, subdivididos em salas com 
dimensões reduzidas, possuem banheiros que 
podem ser privativos ou coletivos, contendo 
apenas instalações básicas e metais de modelo 
simples. Hall e corredores de larguras reduzidas, 
geralmente sem portaria, podendo o térreo 
apresentar destinações diversas, tais como salões 
ou lojas. Normalmente com poucas vagas de 
estacionamento. Fachadas com tratamento 
arquitetônico simples, normalmente pintadas a 
látex sobre emboço ou reboco, podendo ocorrer, 
na principal, aplicação de pastilhas, ladrilhos ou 
equivalentes e caixilhos comuns fabricados com 
materiais simples e vãos de pequenas dimensões. 
Caracterizam-se pela utilização de itens 
construtivos básicos e acabamentos simples e 
econômicos, de qualidade inferior, tanto na área 
das unidades como nas de uso comum, tais como: 
 
Piso s  - cerâmica comum, taco, vinílico ou 
forração;  
 
Pare de s  - pintura látex comum sobre emboço ou 
reboco, com barra impermeável (cerâmica ou 
pintura) nas áreas molhadas, nas áreas comuns e 
nas escadarias;  
 
Fo rro s  - pintura sobre emboço ou reboco na 
própria laje ou sobre placas de gesso;  
 
In s talaçõ e s  e lé tricas  - sumárias, com número 
mínimo de pontos de luz, interruptores e 
tomadas, utilizando componentes comuns. 

0 ,972 
sem 

elevador; 
 
 

1,200  
com 

elevador 

1,440  
sem 

elevador;
 
 

1,620  
com 

elevador 

1,206 
sem 

elevador;
 
 

1,410  
com 

elevador
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de Variação 
do Padrão R8N Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

2.1 - 
Escritório 

2.1.3 - 
Padrão 
Médio 

Edifício com quatro ou mais pavimentos, 
atendendo a projeto arquitetônico simples, 
compreendendo salas ou conjunto de salas de 
dimensões médias, dotadas de banheiros 
privativos, inclusive copa. Geralmente com 
número reduzido de vagas de estacionamento por 
unidade. Hall de entrada não necessariamente 
amplo, dotado de portaria e elementos 
decorativos simples. Quando existentes, os 
elevadores são de padrão médio. Áreas externas 
com recuos mínimos e em geral ajardinadas. 
Fachadas com aplicação de pastilhas, texturas ou 
equivalentes e caixilhos de ferro, de alumínio ou 
similar observando vãos de dimensões médias. 
Caracterizam-se pela utilização de itens 
construtivos e acabamentos de qualidade, mas 
padronizados e fabricados em escala comercial, 
tanto na área das unidades como nas de uso 
comum, tais como:  
 
Piso s  - cerâmica, ardósia, carpete ou similar, de 
padrão comercial;  
 
Pare de s  - Pintura látex sobre massa corrida ou 
gesso, azulejo, pastilha cerâmica, ou similar nas 
áreas molhadas;  
 
Fo rro s  - Pintura sobre a própria laje com massa 
corrida ou gesso, podendo ocorrer rebaixamento 
com painéis;  
 
In s talaçõ e s  e lé tricas  - distribuição básica, 
com pontos de luz e tomadas em quantidade 
satisfatória para permitir alguma flexibilização no 
uso dos espaços. Em geral não possuem sistema 
de ar-condicionado central, sendo previsto local 
para colocação de aparelho individual. 

1,452 
sem 

elevador; 
 
 

1,632 
com 

elevador 

1,860  sem 
elevador; 

 
 

2,040  com 
elevador 

1,656 
sem 

elevador;
 
 

1,836 
com 

elevador
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de 
Variação do Padrão 

R8N 
Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

2.1 - Escritório 
2.1.4 - 
Padrão 

Superior 

Edifício atendendo a projeto arquitetônico 
especial, prevendo alguma versatilidade na 
distribuição dos espaços internos das unidades 
dispostas em lajes de proporções médias. Hall 
social amplo e com elementos decorativos de 
qualidade, dotados de elevadores de padrão 
superior. Normalmente com duas ou mais vagas 
de estacionamento por unidade e, eventualmente, 
também para visitantes. Áreas externas, em geral, 
com tratamento paisagístico. Fachadas tratadas 
com material de qualidade, como alumínio, 
revestimento de cerâmica ou "fulget", massa 
texturizada; caixilhos amplos e executados por 
projeto específico, podendo, inclusive, se 
constituírem nas denominadas "cortinas de 
vidro". Caracterizam-se pela utilização de itens 
construtivos e acabamentos de boa qualidade, 
tanto nas áreas privativas como nas de uso 
comum, tais como:  
 
 
Piso s  - carpete de alta resistência apropriado ao 
uso comercial, cerâmica, placas de mármore, 
granito ou similar;  
 
Pare de s  - pintura látex sobre massa corrida ou 
gesso;  
 
Fo rro s  - geralmente rebaixados com placas 
termo acústicas;  
 
In s talaçõ e s  e lé tricas  - sistema de distribuição 
dimensionada para o uso divesificado de pontos 
de luz e tomadas, com componentes de 
qualidade. Usualmente possuem sistema de ar-
condicionado central e a passagem de fios e cabos 
feitas por pisos elevados. 

1,872 
sem 

elevador; 
 
 

2,052 
com 

elevador 

2,220  
sem 

elevador;
 
 

2,520  
com 

elevador 

2,046 
sem 

elevador;
 
 

2,286 
com 

elevador
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de Variação 
do Padrão R8N Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

2.1 - 
Escritório 

2.1.5 - 
Padrão 

Fino 

Edifícios atendendo a projeto arquitetônico 
diferenciado, especialmente concebido em lajes 
de grandes proporções, geralmente livres de 
alvenarias internas e com módulos de banheiros e 
copas em posições estratégicas e que permitem 
versatilidade no aproveitamento dos pavimentos, 
integral ou subdividido. Hall de entrada amplo, 
geralmente com pé direito duplo e dotado de 
revestimentos especiais. Áreas externas tratadas 
com projeto paisagístico especial. Elevadores de 
marca reputada, projetos com acabamentos de 
qualidade e especial capacidade de atendimento à 
circulação de pessoas. Geralmente dotados de 
heliponto e estacionamento com disponibilidade 
de diversas vagas, inclusive para visitantes. 
Fachadas tratadas com material de grande 
impacto visual, com uso de materiais como aço 
inoxidável ou escovado, vidros duplos, refletivos, 
granito ou concreto aparente, integrando-se para 
constituir as denominadas "cortinas de vidro". 
Caracterizam-se pela utilização de itens 
construtivos e acabamentos especiais e 
personalizados, tanto nas áreas privativas como 
nas de uso comum, tais como:  
 
Piso s  - geralmente elevados e revestidos com 
carpete de alta resistência apropriado ao uso 
comercial, mármore, granito polido, cerâmica ou 
equivalente;  
Pare de s  - pintura acrílica sobre massa corrida 
ou gesso ou outros revestimentos especiais;  
Fo rro s  - geralmente rebaixado com painéis de 
gesso acartonado ou de fibra mineral, podendo 
ocorrer pintura látex sobre massa corrida ou 
gesso;  
In s talaçõ e s  - sistema flexível na distribuição 
dos circuitos elétricos, com grande número de 
pontos de luz e tomadas, utilizando componentes 
de excelente qualidade e projetados 
especialmente para ter capacidade de incorporar 
equipamentos de alta tecnologia e de informática. 
Sistema de ar-condicionado central ou "self-
containned". 

2,532 3,600  3,066 
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de 
Variação do Padrão 

R8N 
Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

2.1 - Escritório 
2.1.6 - 
Padrão 
Luxo 

Edifícios atendendo padrão arquitetônico 

singular, estruturado em lajes amplas e 

especialmente concebido para combinar 

automação predial e integrar sistemas de 

segurança e de manutenção, além da infra-

estrutura adequada para receber os incrementos 

tecnológicos, instalações de ar-condicionado 

central com termo-acumulação de gelo, dotado, 

via de regra, de controles climáticos e sensores 

eletrônicos. Elevadores de alta velocidade e de 

grande capacidade, dotados de controladores de 

potência e tensão de acordo com a carga e de 

comandos especiais para atendimento a 

chamadas conforme necessidade dos usuários. 

Geralmente dotado de heliponto. Amplas Áreas 

de estacionamento, com diversas vagas por 

unidade, inclusive para visitantes. Áreas externas 

com grandes afastamentos, atendendo projeto 

paisagístico especial e áreas comuns decoradas 

com materiais sofisticados, possuindo salões de 

convenções e outras dependências de apoio. 

Fachadas de grande impacto visual, integrando o 

uso do concreto armado, do aço inoxidável ou 

escovado, com vidros duplos ou triplos, refletivos 

ou semi-refletivos especialmente projetadas sob o 

ponto de vista de luminosidade, conforto térmico 

e isolamento acústico. Caracterizam-se pela 

natureza excepcionalmente nobre e diferenciada 

de explorar e expressar os materiais e 

revestimentos e as técnicas disponíveis no 

momento de sua concepção, personalizados e 

caracterizados por trabalhos especiais. 

3,610  ou maior - 
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ANEXO B2  –  H OMOGENEIZAÇÃO E TRATAMENTO ESTATÍSTICO DAS 

AMOSTRAS 

 

  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

3
8

8
0

-7
7

.2
0

1
6

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

9
D

5
5

5
9

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
T

H
IA

G
O

 G
O

N
Z

A
G

A
 E

M
Y

G
D

IO
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
8

/0
3

/2
0

1
9

 à
s 

1
3

:2
8

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9

4
0

3
5

0
8

5
6

6
  

  
 .

fls. 556

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
1

9
2

4
7

-6
5

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

B
D

7
D

D
F

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

D
A

N
IL

O
 S

H
IN

D
I 
Y

A
M

A
K

IS
H

I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 1

0
/0

4
/2

0
1
9
 à

s
 1

7
:1

7
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
1
9
4
0
4
9
6
9
7
7
0
  
  
 .

fls. 165

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
7

0
5

1
2

-0
9

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 E

G
9

lH
9

U
o

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
IV

A
N

IL
S

O
N

 A
L

B
U

Q
U

E
R

Q
U

E
 S

A
N

T
O

S
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
9

/0
4

/2
0

2
0

 à
s 

2
0

:3
5

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
0

5
4

2
1

9
9

0
  

  
 .

fls. 217

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
15

35
39

-3
6.

20
07

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
O

uG
yw

l7
.

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
 J

O
A

O
 R

O
B

E
R

TO
 E

G
Y

D
IO

 D
E

 P
IZ

A
 F

O
N

TE
S

 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
8/

03
/2

02
4 

às
 1

7:
15

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

05
31

66
86

   
  .

fls. 4136



 

 

 

H OMOGENEIZAÇÃO DAS AMOSTRAS 

 

Após o cálculo de cada fator de comparação das amostras deve ser realizada a 

homogeneização destas, de modo a se obter dados finais que reflitam o cenário do imóvel 

avaliando. 

Desta maneira, o cálculo do valor homogeneizado das amostras, de acordo com IBAPE 

(2011), é realizado através da expressão a seguir. 

 

Vh = Vo x [1 + (Ft - 1) + (Fa –  1) + ... + (Fn –  1)] 

 

Onde: 

Vh = Valor homogeneizado da amostra; 

Vo = Valor inicial coletado da amostra; 

Fn = Fatores diversos utilizados na homogeneização (transposição, área, testada, etc.). 
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TRATAMENTO ESTATÍSTICO DAS AMOSTRAS 

 

Após a homogeneização, os valores obtidos das amostras devem ser testados para ver se 

encontram-se inseridos em intervalo estatístico válido, sendo que este é definido através do 

método de Chauvenet, conforme expressões a seguir. 

 

Imax = ( Amax –  X ) ÷ S 

 

E 

 

Imin = ( X –  Amin ) ÷ S 

 

Onde: 

 

Imax = Valor máximo do intervalo de confiança; 

Imin = Valor mínimo do intervalo de confiança; 

X = Média aritmética dos valores homogeneizados das amostras; 

S = Desvio padrão das amostras. 

 

Os valores Imax e Imin são comparados a um valor crítico de Chauvenet tabelado, sendo 

que, se houverem amostras que apresentem valores discrepentes a este coeficiente crítico, esta 

deverá ser excluída. 
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DEFINIÇÃO DO INTERVALO DE CONFIANÇA 

 

Após a validação estatística das amostras, ao constatar-se que todas as amostras são 

pertinentes, deve-se realizar a definição do intervalo de confiança do valor unitário básico, 

sendo que esta é obtida através da expressão a seguir. 

 

𝐴 ൌ 𝐴௠௜௡௠௔௫ േ 𝑡௖ ൈ 𝑆√𝑛 

Onde: 

 

𝐴= Média Aritmética dos valores obtidos; 

S = Desvio padrão obtido; 

n = Quantidade de amostras utilizadas, após validação das amostras; 

tc = valores percentis para distribuição “t” de Stude n t, com n  amostras e n -1 graus de liberdade 

e confiança de 80% (valor tabelado). 

 

Sendo que o Valo r Un itário  Bás ico  (Vub) deve estar contido dentro do intervalo de 

confiança calculado, podendo ser adotado a estimativa de tendência central deste. 

 

O valor do imóvel avaliando será obtido através da seguinte expressão: 

 

VV =  Vub x Aeq 

 

Onde 

Vv = Valor de mercado do imóvel avaliando (R$); 

Vub = Valor unitário básico de venda obtido no tratamento estatístico (R$ /  m² ); 

Aeq = Área equivalente do imóvel avaliando (m² ).  
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ANEXO B3  –  VALIDAÇÃO PELA NORMA ABNT 14 6 53-2 / 20 11 
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As tabelas, exibidas a seguir, contém, respectivamente, as informações relativas ao grau de 

precisão e de fundamentação do presente laudo de acordo com a Norma ABNT 14653-2/ 2011: 

 

Tabela 4. Grau de precisão no caso de utilização de tratam ento por fatores 

De scrição  
Grau

III II I 

Amplitude do intervalo 

de confiança de 80% em 

torno da estimativa de 

tendência central 

<  30 % < 40% < 50% 

 

O intervalo de confiança é obtido através das expressões: 

 

𝑃 ൌ ஺೘ೌೣିெഥெഥ ൈ ͳͲͲ     (9) 

 

Onde: 

P = Porcentagem de confiança do intervalo; 

Amax = Limite superior do intervalo de confiança; 𝑀ഥ  = Estimativa de tendência central do intervalo de confiança. 

 

Os requisitos a serem cumpridos para determinação do grau de fundamentação do laudo 

encontram-se exibidos na tabela a seguir. 
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Tabela 5.  Grau de fundam entação no caso de utilização de tratam ento por fatores 

Ite m  De scrição  
Grau

III II I 

1 
Caracterização do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a todos 

os fatores analisados 

Co m ple ta quan to  

ao s  fato re s  

u tilizado s  n o  

tratam e n to  

Adoção de situação 

paradigma 

2 

Quantidade 

mínima de dados 

de mercado, 

efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas, com 

foto e características 

observadas pelo autor do 

laudo 

Apres e n tação  

das  in fo rm açõ e s  

re lativas  a to das  

as  

caracte rís ticas  

do s  dado s  

an alis adas  

Apresentação de 

informações relativas 

a todas as 

características dos 

dados 

correspondentes aos 

fatores utilizados 

4 

Intervalo 

admissível de 

ajuste para o 

conjunto de fatores 

0 ,80  a 1,25 0 ,50  a 2 ,0 0  0 ,40  a 2,50  
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ANEXO B4  –  CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 
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CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

 

H OMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

Quadro matriz de homogeneização dos dados. 

H o m o ge n e ização  do s  Dado s  

Am o s tra 
(Ai)  

Valo r 
in icial - R$  

(Vi)  

Matriz do s  Fato re s  Valo r 
H o m o ge n e izado  

(Vh)  Ft Fa Fo  Fc Fo c 

A1 3235,29 1,00  0 ,92 0 ,90  1,05 1,00  2814,70 

A2 1960 ,78 1,00  0 ,97 0 ,90  1,05 1,00  1803,92 

A3 8035,71 1,00  1,00  0 ,90  1,00  1,00  7232,14 

A4 4504,50  0 ,99 1,00  0 ,90  1,03 1,00  4144,14 

A5 5996,67 0 ,99 0 ,97 0 ,90  1,03 1,00  5337,04 

A6 6000 ,00  0 ,99 0 ,97 0 ,90  1,01 1,00  5220 ,00  

A7 6006,01 0 ,99 1,00  0 ,90  1,03 1,00  5525,53 

A8 5182,93 0 ,99 0 ,99 0 ,90  0 ,99 1,00  4509,15 
 

Onde 

Valor homogeneizado = Valor inicial x [1 + (Ft - 1) + (Fa –  1) + ... + (Fn –  1)] 

Ft = Fator de Transposição  Fa = Fator de área  Fo = Fator de Oferta 

FOC = Fator de obsolescência  Fc = Fator de Edificação 
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Memorial de Cálculo - Método Comparativo de Dados de Mercado 
1 - INFORMAÇÕES DO PROCESSO 

Processo: 0043880-77.2016.8.26.0100 
Vara: 11a Vara Cível 
Fórum: Foro Central Cível 

2 - INFORMAÇÕES DO IMÓVEL AVALIANDO 
Logradouro: Rua Libero Badaró, 152 

Complemento: 4º andar ou 5º pavimento 
Bairro: Centro Cidade: São Paulo Estado: São Paulo 

3 - TRATAMENTO ESTATÍSTICO 
Número de amostras de referência: 8 

Média Aritmética dos valores homogeneizados (R$/m²): 4426,37 
Desvio Padrão (R$/m²): 1621,59 
Variância (R$/m²) ^ 2 : 2629565,23 

Valor Máximo Homogeneizado (R$/m²): A3 6991,07 
Valor Mínimo Homogeneizado (R$/m²): A2 1764,70 
4 - SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITÉRIO DE "CHAUVENET" 

D/S crítico para o número de amostras de referência (tabelado): 1,86   
Teste para Valor Mínimo: (Média - Valor Mínimo) / Desvio Padrão 1,64 Amostra Pertinente 
Teste para Valor Máximo: (Valor Máximo - Média) / Desvio Padrão 1,58 Amostra Pertinente 

CONCLUSÃO: TODAS AS AMOSTRAS SÃO PERTINENTES 
5 - DETERMINAÇÃO DE INTERVALO DE CONFIANÇA ATRAVÉS DO MÉTODO "t" de STUDENT 

Nível de Confiança:  80% 
Valor de "t" de STUDENT para o número de amostras de referência: 1,4 

Limite Inferior do Intervalo de Confiança (Amin) (R$/m²): 3623,72 
Limite Superior do Intervalo de Confiança (Amax) (R$/m²): 5229,01 

Estimativa de Tendência Central: 4426,37 
Amplitude do Intervalo de Confiança de 80% em relação à Estimativa de Tendência Central: 18,13% 

Grau de Fundamentação do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011): Grau II 
Grau de Precisão do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011): Grau III de Precisão 

6 - DIVISÃO EM CLASSES E OBTENÇÃO DO VALOR UNITÁRIO 
Amplitude do Intervalo de Confiança (Limite Superior - Limite Inferior) (R$/m²): 1605,30 

Número de Classes de Divisão: 3 
Amplitude de cada Classe (R$/m²): 535,10 

Primeira Classe: de 3623,72 até 4158,82 Amostras no Intervalo (Pesos): 1 
Segunda Classe: de 4158,82 até 4693,92 Amostras no Intervalo (Pesos): 1 
Terceira Classe: de 4693,92 até 5229,01 Amostras no Intervalo (Pesos): 2 

Soma dos Pesos: 6 
Soma dos Valores Ponderados (R$/m²): 28756,95 

Valor Unitário Básico (Soma dos Valores Ponderados / Soma dos Pesos) (R$/m²): 4792,83 
7 - DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

Área Equivalente do imóvel avaliando (m²): 383,00 
VALOR DE MERCADO (Valor Unitário Básico x Área Equivalente) (R$):  R$   1.ϴ3ϱ.ϲϱ3,ϴϵ 
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ANEXO C –  MEMORIAL FOTOGRÁFICO 
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Fo to  0 1. Detalhe da sala de reunião do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  0 2 . Detalhe da sala de reunião do imóvel avaliando. 
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Fo to  0 3 . Detalhe do piso do banheiro da sala de reunião. 

 

 

Fo to  0 4 . Entrada do banheiro da sala de reunião. 
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Fo to  0 5. Detalhe da louça sanitária do banheiro da sala de reunião. 

 

 

Fo to  0 6 . Detalhe do banheiro da sala de reunião do imóvel avaliando. 
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Fo to  0 7. Detalhe da copa do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  0 8 . Detalhe da copa do imóvel avaliando. 
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Fo to  0 9 . Detalhe do teto do escritório do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  10 . Detalhe do teto do escritório do imóvel avaliando. 
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Fo to  11. Detalhe do escritório do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  12 . Detalhe do escritório do imóvel avaliando. 
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Fo to  13 . Detalhe do teto do arquivo 1 do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  14 . Detalhe do piso do arquivo 1 do imóvel avaliando. 
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Fo to  15. Detalhe do banheiro masculino do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  16 . Detalhe do teto do banheiro masculino do imóvel avaliando. 
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Fo to  17. Detalhe do banheiro masculino do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  18 . Detalhe do piso do arquivo 2 do imóvel avaliando. 
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Fo to  19 . Detalhe do teto do arquivo 2 do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  2 0 . Detalhe do piso do arquivo 3 do imóvel avaliando. 
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Fo to  2 1. Detalhe do teto do arquivo 3 do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  2 2 . Detalhe da recepção. 
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Fo to  2 3 . Detalhe do teto da recepção do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  2 4 . Detalhe do piso da recepção do imóvel avaliando. 
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Fo to  2 5. Detalhe da recepção do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  2 6 . Detalhe do banheiro social do imóvel avaliando. 
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Fo to  2 7. Detalhe da louça sanitária do banheiro social do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  2 8 . Detalhe do teto do banheiro social do imóvel avaliando. 
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Fo to  2 9 . Detalhe do teto do banheiro social do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  30 . Detalhe da recepção do imóvel avaliando. 
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Fo to  31. Detalhe da recepção do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  32 . Detalhe da recepção do imóvel avaliando. 
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Fo to  33 . Detalhe da recepção do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  34 . Detalhe da recepção do imóvel avaliando. 
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ANEXO D –  CARACTERÍSTICAS DE ZONEAMENTO 
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Certidão expedida via Internet - Portaria SF nº 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 16/06/2019, em

2.497,00- da construção:

6.129,00- de terreno:

Imóvel localizado na 1ª Subdivisão da Zona Urbana

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

THIAGO GONZAGA EMYGDIO (CPF 311.802.298-19)

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2018.

2.2019.000565638-2

Data de Emissão:

Número do Documento:

Solicitante:

18/03/2019

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU

CENTRO   ED. BRITANIA   CEP 01008-000

CENTRO   ED. BRITANIA   CEP 01008-000

R LIBERO BADARO, 152 - 5 ANDAR

R LIBERO BADARO, 152 - 5 ANDAR

Valores de m² (R$):

Local do Imóvel:

Endereço para entrega da notificação:

Contribuinte(s):

CNPJ 01.395.962/0001-50 COOPERATIVA HAB DOS BAN DE SP LTDA BANCOOP

2018

005.003.0055-0Cadastro do Imóvel:

191.271,00- da construção:
0,00- da área não incorporada:

220.644,00

411.915,00Base de cálculo do IPTU:

- da área incorporada:

Valores para fins de cálculo do IPTU (R$):

Dados cadastrais da construção:

18,64Testada (m):
0Área não incorporada  (m²):

Área incorporada (m²): 450

450Área total (m²):
0,0500Fração ideal:

comercial

383

415Área ocupada pela construção (m²): Uso:

Área construída (m²): Padrão da construção: 4-C

1949Ano da construção corrigido:

Dados cadastrais do terreno:
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ANEXO E –  CROQUI DO IMÓVEL AVALIANDO 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de SÃO PAULO
FORO CENTRAL CÍVEL
19ª VARA CÍVEL
Praça João Mendes s/nº 8º andar, sala nº 821, Centro - CEP 01501-900, 
Fone: 11 3538-9389, São Paulo-SP - E-mail: upj16a20@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 0153539-36.2007.8.26.0100  

Classe - Assunto Cumprimento de sentença - Propriedade

Requerente: Sonia Regina Albert Perez

Requerido: Bancoop Cooperativa Habitacional dos Bancarios de São Paulo

Juiz(a) de Direito: Dr(a).CAMILA RODRIGUES BORGES DE AZEVEDO

Vistos.

Determinei, verbalmente, a retirada da anotação de suspensão que incidia sobre o 

processo.

Tendo em vista os termos das petições de fls. 4101/4102 e 4172 fixo o valor do 

imóvel penhorado em R$ 2.459.697,34

Nomeio Leiloeiro Oficial  Daniel Hamoui, JUCESP n. 1105, fixando a sua 

comissão em 5% do valor da arrematação, o qual deverá ser pago à vista, pelo arrematante, 

juntamente ao preço do imóvel.

O procedimento do Leilão Eletrônico, especialmente o edital a ser publicado, deve 

observar o disposto pelos artigos 886 e 887 do Código de Processo Civil.

Competirá ao Leiloeiro Oficial providenciar a publicação do edital em que conste:

a) descrição do bem penhorado, com suas características e, tratando-se de imóvel, a 

situação e divisas, com remissão à matrícula e registro, valor do bem de avaliação do bem e 

menção de existência de ônus, recursos ou causa pendente sobre os bens a serem arrematados, nos 

termos do artigo 886 do Código de Processo Civil;

b) Que não havendo lanço superior à importância da avaliação nos três dias 

subsequentes ao da publicação do edital, seguir-se-á, sem interrupção, o segundo pregão, que se 

estenderá por no mínimo vinte dias e se encerrará em dia e hora previamente definidos no edital; 

c) O primeiro pregão da alienação judicial eletrônica começa no primeiro dia útil 

subsequente ao da publicação do edital, sendo que, em segundo pregão, não serão admitidos lanços 

inferiores a 50% do valor da avaliação; 

d) Sobrevindo lanço nos três minutos antecedentes ao termo final da alienação 

judicial eletrônica, o horário de fechamento do pregão será prorrogado em três minutos para que 

todos os usuários interessados tenham oportunidade de ofertar novos lanços; 

e) O arrematante arcará com os eventuais débitos pendentes que recaiam sobre o 

bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributários conforme o artigo 130, parágrafo único, 

do Código Tributário Nacional, e exceto os débitos condominiais, os quais, devido à sua natureza 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA de SÃO PAULO
FORO CENTRAL CÍVEL
19ª VARA CÍVEL
Praça João Mendes s/nº 8º andar, sala nº 821, Centro - CEP 01501-900, 
Fone: 11 3538-9389, São Paulo-SP - E-mail: upj16a20@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

propter rem, ficam sub-rogados no preço da arrematação, conforme §§ 1º e 2º do artigo 908 do 

CPC/2015;

Outrossim, a empresa gestora deverá providenciar as seguintes intimações e 

cientificações, sob pena de nulidade:

a) de eventual credor hipotecário/alienante fiduciário;

b) de eventuais co-proprietários;

c) de eventuais credores decorrentes de penhoras anteriores, conforme certidão de 

registro do imóvel;

e) das partes (exequentes e executados), independentemente da existência de 

advogados constituídos nos autos.

As intimações e cientificações determinadas no deverão ser realizadas através de 

carta postal ou telegrama, e as custas decorrentes deverão ser suportadas pelo gestor. Os 

comprovantes de entrega deverão ser juntados nos autos. 

Deve ainda ser observando o prazo para as intimações, que não poderá ser inferior 

a vinte e oito dias da data estipulada para encerramento do 2º pregão. Caso a intimação não 

respeite o prazo, novo leilão deverá ser designado e novas intimações deverão ser providenciadas.

O único ato que caberá ao ofício e ao juiz, em caso de leilão eletrônico, é assinar o 

auto de arrematação, que também deverá ser lavrado pelo gestor, conforme estabelecido pelo 

Provimento nº 14/2018 da Corregedoria Geral de Justiça deste Tribunal de Justiça do Estado de 

São Paulo.

Dessa forma, não cabe ao ofício judicial expedir edital, nem ao juízo assiná-lo. Da 

mesma forma, não cabe ao ofício expedir o auto de arrematação ou qualquer outro documentos, 

sendo esse o ônus do gestor, o que justifica a sua remuneração (art. 259 das Normas da 

Corregedoria Geral de Justiça deste Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo).

Intime-se.

São Paulo, 17 de maio de 2024.

                                           CAMILA RODRIGUES BORGES DE AZEVEDO

         Juiz(a) de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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