
 

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 37ª 
VARA CÍVEL DA CAPITAL - SÃO PAULO/SP 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PROCESSO DE Nº 1055776-32.2018.8.26.0100 
 
 
 

   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, 

engenheiro, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL – CÉDULA 

HIPOTECÁRIA, requerida por JOSÉ EDUARDO COTCHING 

MARQUES SIMÕES, em face de ANTÔNIO SÉRGIO RICCIARDI e 

outro, dando por terminados os seus estudos, diligências e 

vistorias, vem apresentar as suas conclusões, expressas no 

Laudo anexo, pelo qual, chegou aos seguintes valores para os 

devidos bens constantes no processo: 
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MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  112255..882244  
1 -  Conjunto comercial de nº 125, localizado no 12º andar do 
“EDIFÍCIO COLORADO”, situado na Rua Conselheiro Furtado 

nº 208, no 2º Subdistrito – Liberdade, nesta Capital: 
 

R$ 133.000,00 
(CENTO E TRINTA E TRÊS MIL REAIS) 

DEZEMBRO DE 2022 
 

 

MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  3366..995544  
2 -  Apartamento de nº 31, localizado no 3º Andar ou 4º 

pavimento e 01 (uma) vaga de garagem, localizada no andar 

térreo ou subsolo do “EDIFÍCO PAULISTÂNIA”, situado na 

Avenida Angélica nº 1.648, no 7º Subdistrito – Consolação, 

nesta Capital: 

 

R$ 1.013.000,00 

(UM MILHÃO E TREZE MIL REAIS) 

DEZEMBRO DE 2022 
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MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  2233..772233  
3 -  Apartamento de nº 32, localizado no 3º andar ou 4º 

pavimento do “EDIFÍCO ANGATUBA”, situado na Rua Mário de 

Andrade nºs. 74, 78, 86 e 100 (entrada principal), 104 e 110, 

esquina com a Rua Lopes Chaves nº 495, no 35º Subdistrito – 

Barra Funda, nesta Capital: 

 

R$ 233.000,00 

(DUZENTOS E TRINTA E TRÊS MIL REAIS) 

DEZEMBRO DE 2022 

 

MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  226666..220077  
4 -  Apartamento de nº 37, localizado no 3º andar ou 4º 

pavimento do “EDIFÍCO ANGATUBA”, situado na Rua Mário de 
Andrade nºs. 74, 78, 86 e 100 (entrada principal), 104 e 110, 
esquina com a Rua Lopes Chaves nº 495, no 35º Subdistrito – 

Barra Funda, nesta Capital: 
 

R$ 318.000,00 
(TREZENTOS E DEZOITO MIL REAIS) 

DEZEMBRO DE 2022 
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MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  226666..220088  

5 -  Apartamento de nº 97, localizado no 9º andar ou 10º 
pavimento do “EDIFÍCO ANGATUBA”, situado na Rua Mário de 
Andrade nºs. 74, 78, 86 e 100 (entrada principal), 104 e 110, 
esquina com a Rua Lopes Chaves nº 495, no 35º Subdistrito – 

Barra Funda, nesta Capital: 
 

R$ 356.000,00 
(TREZENTOS E CINQUENTA E SEIS MIL REAIS) 

DEZEMBRO DE 2022 
 
 
 
 
 

Termos em que pede deferimento. 
São Paulo, 09 de fevereiro de 2023. 

 
JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 

CREA 0600590772 
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OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 
 
   O objetivo do presente Laudo é a avaliação dos 
bens, constantes nos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL – CÉDULA HIPOTECÁRIA, requerida 
por JOSÉ EDUARDO COTCHING MARQUES SIMÕES, 
em face de ANTÔNIO SÉRGIO RICCIARDI e outro, autos de 
nº 1055776-32.2018.8.26.0100, em curso na 37ª Vara Cível 
da Capital - São Paulo, conforme segue: 
 
1 - Conjunto comercial de nº 125, localizado no 12º andar do 
“EDIFÍCO COLORADO”, situado na Rua Conselheiro Furtado nº 
208, no 2º Subdistrito – Liberdade, nesta Capital. 
 
2 - Apartamento de nº 31, localizado no 3º Andar ou 4º 
pavimento e 01 (uma) vaga de garagem, localizada no andar 
térreo ou subsolo do “EDIFÍCO PAULISTÂNIA”, situado na 
Avenida Angélica nº 1.648, no 7º Subdistrito – Consolação, 
nesta Capital. 
 
3 - Apartamento de nº 32, localizado no 3º andar ou 4º 
pavimento do “EDIFÍCO ANGATUBA”, situado na Rua Mário de 
Andrade nºs. 74, 78, 86 e 100 (entrada principal), 104 e 110, 
esquina com a Rua Lopes Chaves nº 495, no 35º Subdistrito – 
Barra Funda, nesta Capital. 
 
4 - Apartamento de nº 37, localizado no 3º andar ou 4º 
pavimento do “EDIFÍCO ANGATUBA”, situado na Rua Mário de 
Andrade nºs. 74, 78, 86 e 100 (entrada principal), 104 e 110, 
esquina com a Rua Lopes Chaves nº 495, no 35º Subdistrito – 
Barra Funda, nesta Capital. 
 
5 - Apartamento de nº 97, localizado no 9º andar ou 
10º pavimento do “EDIFÍCO ANGATUBA”, situado na Rua 
Mário de Andrade nºs. 74, 78, 86 e 100 (entrada principal), 
104 e 110, esquina com a Rua Lopes Chaves nº 495, no 35º 
Subdistrito – Barra Funda, nesta Capital. 
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IMÓVEL 

1 – CONJUNTO COMERCIAL DE Nº 125 
“MATRÍCULA DE Nº 125.824 

 
 

CONJUNTO COMERCIAL DE Nº 125, LOCALIZADO 
NO 12º ANDAR DO “EDIFÍCIO COLORADO”, SITUADO 

NA RUA CONSELHEIRO FURTADO Nº 208, NO 2º 
SUBDISTRITO - LIBERDADE - NESTA CAPITAL 
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I - VISTORIA 
 

 

   Este signatário diligenciou ao local do imóvel, 

objeto da lide, no intuito de vistoriá-lo e coletar todos os 

subsídios necessários para a elaboração do seu Laudo. 

 

 

1.1.- DO LOCAL: 

 

   O local em estudo é de fácil acessibilidade, 

tendo como principais vias de acesso a Avenida da Liberdade. 

 

 

1.1.1.- CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL: 

 

   O imóvel, objeto da presente Ação (conjunto 

comercial de nº 125), está situado na Rua Conselheiro Furtado 

nº 208, no 2º Subdistrito – Liberdade, nesta Capital, na quadra 

formada pela citada rua e mais: Rua Conde do Pinhal, Rua da 

Glória e Rua dos Estudantes. 
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 - A ilustração do mapa que segue demonstra a 

localização do “EDIFÍCIO COLORADO”, onde se encontra o 

imóvel avaliando: 
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1.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: - 
 

 

   De acordo com a Prefeitura Municipal de São 

Paulo - SP, o conjunto comercial de nº 125, está 

 situado na Rua Conselheiro Furtado nº 208, no 2º 

Subdistrito – Liberdade, nesta Capital, e possuem a seguinte 

situação: 

 

 

SETOR: 005 
 

QUADRA: 040 
 

ZONA: “ZC” 
 
NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 005.040.0126-4 
     Para o conjunto comercial de nº 125 

            do “EDIFÍCIO COLORADO” 

 

MATRÍCULA: Nº 125.824 
    Do 1º Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de São Paulo - Capital 
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1.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 
 

 

   O local onde se encontra o imóvel está servido 

pelos principais melhoramentos urbanos, tais como: 

 

- Guias; 

- Sarjetas; 

- Pavimentação asfáltica; 

- Rede de água; 

- Rede de esgoto; 

- Rede telefônica; 

- Rede de energia elétrica; 

- Iluminação a vapor de mercúrio; 

- Coleta de lixo; 

- Transporte coletivo; 
- Transporte metroviário (Metrô Liberdade e Sé), etc. 

 

 

1.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 

 

   A região onde está situado o “EDIFÍCIO 

COLORADO”, onde se localiza o imóvel avaliando, é de fácil 

acesso, estando servida por várias linhas regulares de ônibus. 
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   A ocupação comercial na região do imóvel é 

de âmbito local, e bastante diversificada, observando-se os 

seguintes estabelecimentos comerciais: bares, lanchonetes, 

pizzarias, imobiliárias, drogarias, padarias, chaveiros, redes 

bancárias, postos de serviços, lotéricas, lojas varejistas, casas 

adaptadas para o comércio e serviços diversos, localizados ao 

longo das Ruas: Conselheiro Furtado, da Glória, Avenida da 

Liberdade e demais logradouros adjacentes. 

 

   A destinação residencial está caracterizada por 

casas térreas e assobradadas, com padrões construtivos 

simples, médio e superior. Predominam também prédios de 

apartamentos residenciais, com padrões construtivos simples, 

médio e superior. 

 

 

1.1.5 - ZONEAMENTO: 
 

   De acordo com o novo Plano Diretor 

Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestão do 

Desenvolvimento Urbano do Município de São Paulo, segundo 

a Lei do Zoneamento nº 16.402/2016, que regula o uso e 

ocupação do solo, o imóvel pertence à Zona “ZC – ZONA 
CENTRALIDADE”, com as seguintes características de 

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes: 
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   O quadro de zoneamento, onde se localiza o 

conjunto comercial de nº 125: 
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   O quadro abaixo define as diretrizes básicas 

da zona de uso do conjunto comercial de nº 125: 
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1.2 - DO IMÓVEL: - 
 

 

 1.2.1 - TERRENO: - 
 

   O terreno ocupado pelo “EDIFÍCIO 

COLORADO”, onde está localizado o imóvel em estudo, possui 

formato regular e topografia plana, de quem olha da rua 

para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco e firme 

podendo receber construções de qualquer porte, obedecidas 

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas. 

 

   O referido terreno encerra a área total de 

208,00 m², com a frente projetada para a via pública de 

16,00 metros. 

 
   

ÁÁÁRRREEEAAA:::   222000888,,,000000MMM²²²   
   

   
(DUZENTOS E OITO METROS QUADRADOS) 

 

   Cabe ao conjunto comercial de nº 125, 

localizado no 12º andar do “EDIFÍCIO COLORADO”, a fração 

ideal de 1,0174 no terreno do condomínio. 
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1.2.2 - BENFEITORIAS: - 
 
 
   O Perito, na ocasião da vistoria ao imóvel em 
questão, observou que sobre o terreno descrito 
anteriormente encontra-se edificado um condomínio de uso 
residencial e comercial, denominado como “EDIFÍCIO 
COLORADO”, composto por 01 (uma) torre erigida em 
concreto armado e projeto arquitetônico específico, ao nível 
superior da via pública, ou seja, da Rua Conselheiro Furtado. 
 
   O  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  CCOOLLOORRAADDOO””  está composto por 
lojas, conjuntos comerciais e portaria. 
 
   O “EDIFÍCIO COLORADO” está servido de 
portão automático, interfone, medidores de água, medidores 
de luz e portaria para os condôminos. 
 
   O “EDIFÍCIO COLORADO”, que ao regime de 
condomínio regulamenta a lei, está dividido em duas partes 
distintas, a saber: 
 

 Uma parte consubstanciada de coisas e áreas 
de uso e propriedade comum de todos os 
condôminos, inalienáveis e indivisíveis, 
acessórias e indissoluvelmente ligadas às 
unidades autônomas; 
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 Outra parte compreendendo coisas e áreas de 

uso privativo e de propriedade exclusiva dos 

condôminos, constituídas pelas chamadas 

“unidades autônomas”. 
 

   A portaria do “EDIFÍCIO COLORADO” está 

situada próxima à via pública e possui monitoramento 

automático dos portões, interfone e câmeras de segurança. 

 

 

- DO EDIFÍCIO: - 
 

   O “EDIFÍCIO COLORADO” compreende 01 

(um) andar térreo, 12 (doze) andares superiores, os quais 

estão servidos por 02 (dois) elevadores. 

 

   No andar térreo do edifício encontram-se: 

portaria, medidores de água e luz, “hall” de entrada, poço de 

elevador, escadarias, extintores, hidrantes e lojas comerciais. 

 

   Nos andares superiores encontram-se: as 

unidades comerciais (sendo cinco por andar), “hall”, 

extintores, hidrantes e escadarias. 
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- DA UNIDADE AVALIANDA: - 
 

CONJUNTO COMERCIAL DE Nº 125 
DO “EDIFÍCIO COLORADO”- 

 
   O Perito, quando da ocasião da vistoria no 
imóvel, objeto de avaliação, cuja Matrícula é a de nº 125.824 
do 1º Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de São 
Paulo - Capital, foi recepcionado pelo inquilino Senhor Ricardo 
Sakai, passando assim a proceder ao seu trabalho, 
constando-se que o conjunto de comercial de nº 125, 
localizado no 12º andar do “EDIFÍCIO COLORADO”, encerra a 
área total construída de 54,05m², sendo 36,40m² de área útil 
e 17,65m² de área comum, com uma participação de 1,884% 
nas coisas de uso comum. 
 

ÁREA ÚTIL DO COMJUNTO COMERCIAL = 36,40 m² 
 
   No decorrer da vistoria este signatário 
constatou que o conjunto comercial avaliando, se encontrava 
necessitando de reparos simples a importantes, devido ao seu 
atual estado de conservação e uso, e de acordo com os dados 
colhidos no local, e ainda segundo o Estudo VALORES DE 
EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - SP (2019), enquadra-se 
na referência (f) – Estado da Edificação: Necessitando de 
reparos Simples a Importantes. 
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   O conjunto comercial de nº 125, localizado no 

12º andar do “EDIFÍCIO COLORADO” não possui vaga de 

garagem. 

 

   O conjunto comercial de nº 125, localizado no 

12º andar do “EDIFÍCIO COLORADO”, compreende: 01 (uma) 

sala, 01 (uma) cozinha e 01 (um) banheiro. 

 

   De acordo com os dados colhidos no local, o 

imóvel avaliando se encontrava necessitando de reparos 

simples a importantes, devido ao seu atual estado de uso 

conservação e considerando-se as suas características 

construtivas e de acabamento, e ainda, de acordo com os 

dados colhidos junto à “Prefeitura Municipal de São Paulo”, 

este signatário pôde estimar a idade de 52 (cinquenta e dois) 

anos, podendo estar classificado no item “2.1.2 – Escritório 

Padrão - SIMPLES”, de acordo com o Estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019.  

 

  Segue: Ilustração do croqui do conjunto comercial, 

fotografia da Rua Conselheiro Furtado, no trecho em estudo e 

aspectos externos do edifício, onde se localiza o imóvel 

avaliando. 
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CROQUI DO IMÓVEL

COZINHA

SITUAÇÃO: SEM ESCALA.

SALA

BANHO

RUA CONSELHEIRO FURTADO, Nº 208
2º SUBDISTRITO - LIBERDADE, SP
EDIFÍCIO COLORADO
CONJUNTO COMERCIAL DE Nº 125
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FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA DA RUA CONSELHEIRO FURTADO, NO TRECHO ONDE 

ESTÁ SITUADO O “EDIFÍCIO COLORADO”, ONDE SE LOCALIZA 
O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIREÇÃO DA RUA 

CONSELHEIRO FURTADO, NO TRECHO, ONDE ESTÁ SITUADO 
O “EDIFÍCIO COLORADO”, ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL 

AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA FACHADA DO “EDIFÍCIO COLORADO”, ONDE SE 

LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 04 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA FACHADA DO “EDIFÍCIO COLORADO”, ONDE 

SE LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 05 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA ENTRADA DO “EDIFÍCIO COLORADO”, ONDE SE 

LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO. 
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   Foram observadas as seguintes características 
construtivas e de acabamento no conjunto comercial de 
nº 125 do “EDIFÍCIO COLORADO”: 
 
SALA: 
 
PISO ========================== revestido com tacos. 
PAREDES == revestido com massa fina e pintura texturizada. 
TETO == laje revestida com massa fina e pintura texturizada. 
JANELA ==================== vitrô de ferro, com vidros. 
PORTA ====================== de madeira envernizada. 
 
 
COZINHA: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES =========== revestida com azulejos e massa fina 
                                     com pintura texturizada. 
TETO == laje revestida com massa fina e pintura texturizada. 

 

 
BANHEIRO: 
 
PISO ============== revestido com pastilhas de cerâmica. 
PAREDES ============= revestida com azulejos até o teto. 
TETO == laje revestida com massa fina e pintura texturizada. 
JANELA ===== vitrô basculante de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
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      AAss  ccaarraacctteerrííssttiiccaass  ddee  aaccaabbaammeennttooss  ddaass  
ddeeppeennddêênncciiaass  ddoo  iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo  ssããoo  mmeellhhoorreess  oobbsseerrvvaaddaass  nnaa  
ddooccuummeennttaaççããoo  ffoottooggrrááffiiccaa,,  ccoonnffoorrmmee  AAnneexxoo  --  VVII..  
 
 

II – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 
 
   Para a avaliação do apartamento em questão, 
este signatário adotará a Norma Brasileira 
NNBBRR--1144..665533--22  ––  ““AAvvaalliiaaççããoo  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss””,, que é de uso 
obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação 
de imóveis urbanos, e visa complementar os conceitos, 
métodos e procedimentos gerais para os serviços técnicos de 
avaliação de imóveis urbanos, bem como a ““NNoorrmmaa  BBáássiiccaa  ppaarraa  
PPeerríícciiaass  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddoo  IIBBAAPPEE//SSPP””, e do Estudo “VVaalloorreess  ddee  
EEddiiffiiccaaççõõeess  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss  --  SSPP  ––  vveerrssããoo  22001199”. 
 
   O Método Comparativo Direto adotado no 
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imóvel 
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de 
elementos com características semelhantes às do imóvel em 
estudo, no tocante à área construída, localização, 
características construtivas, uso, estado de conservação, etc. 
 
   Uma vez obedecidas às condições acima, o valor 
de mercado procurado estará ajustado à realidade dos preços 
vigentes na região estudada. 
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   Para a coleta dos dados de mercado para a 
determinação do valor unitário básico de área útil que reflita 
a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, 
pesquisou-se junto aos corretores que atuam no ramo 
imobiliário, os valores ofertados para venda de apartamentos 
na mesma região geoeconômica e negócios efetivamente 
realizados. 
 
 
2.1.- VALOR UNITÁRIO: - 
 
      PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  ““qqmmff””,,  oo  PPeerriittoo  ccoolleettoouu  0077  ((sseettee))  

ppaarraaddiiggmmaass  llooccaalliizzaaddooss  nnaa  mmeessmmaa  rreeggiiããoo  ggeeooeeccoonnôômmiiccaa  ddoo  

iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo,,  ooss  qquuaaiiss  ssooffrreerrããoo  aass  sseegguuiinntteess  ttrraannssffoorrmmaaççõõeess::  

 
   A) ELASTICIDADE: - Dedução de 10% (dez por 
cento) no preço das ofertas, para cobrir risco de eventual 
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos 
negócios). No caso de transcrição, não haverá o referido 
desconto. 
 
   B) ATUALIZAÇÃO: - Os elementos 
comparativos, quando necessário, serão atualizados através da 
variação dos índices de custo de vida, publicados pela 
“FFuunnddaaççããoo  IInnssttiittuuttoo  ddee  PPeessqquuiissaass  EEccoonnôômmiiccaass  ––  FFIIPPEE//UUSSPP”. 
 
   C) ÁREA CONSTRUÍDA: - No que se refere à 
área construída, considerou-se na presente avaliação a área 
útil dos elementos pesquisados. 
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   D) PADRÃO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os 
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padrões 
construtivos e idade aparente, com base nos fatores 
preconizados no Estudo ““VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  

IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199))  ””. 
 
   Conforme referido estudo, o imóvel em 
questão enquadra-se no item “2.11..22  ––  EEssccrriittóórriioo  PPaaddrrããoo  
SSIIMMPPLLEESS  ––  lliimmiittee  mmíínniimmoo”, para prédios com elevadores, 
resultando o valor unitário igual a 1,200. 

 
   E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: - Para o 
cálculo da depreciação da construção, será empregado o 
Método de “RRoossss  //  HHeeiiddeecckkee”, combinando as considerações da 
idade da edificação com o estado de conservação, através da 
fórmula do fator de obsoletismo, conforme segue: 
 
FOB = R + K * (1 - R)    sendo: 
 
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso 
em decimal, obtido na Tabela 1; 
 
K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2. 
 
Observação: no cálculo de K será observada a idade da 
edificação “Ie” e a vida referencial “Ir”. 
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   Para o imóvel avaliando, considerou-se a idade 
de 52 (cinquenta e dois) anos, e a idade referencial de 60 
(sessenta) anos, com estado da edificação cuja rreeffeerrêênncciiaa  ((ff))  

NNeecceessssiittaannddoo  ddee  RReeppaarrooss  SSiimmpplleess  aa  IImmppoorrttaanntteess. 
 
   F) TRANSPOSIÇÃO: - Tendo em vista que os 
imóveis que serviram de amostras, os quais, foram 
homogeneizados na pesquisa em anexo I, possuem a mesma 
força de vendas e estão localizados no próprio “Edifício 
Colorado”, portanto, este signatário deixou de considerar o 
fator de transposição; 
 
   G) FATOR ALTURA: - Aplicação dos coeficientes 
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no 
Estudo apresentado no “CCuurrssoo  AAvvaannççaaddoo  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddee  

AAvvaalliiaaççõõeess  ––  RRiioo  ddee  JJaanneeiirroo  ––  11998800”. 
 

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero 
passamos a adotar: 
 

 PLANTA BAIXA .................................................................. : 0,85 

 1.º E 2.º ANDARES .............................................................: 0,90 

 3.º E 4.º ANDARES ........................................................... : 0,95 

 5.º E 6.º ANDARES ........................................................... : 1,00 

 7.º E 8.º ANDARES ........................................................... : 1,10 

 9.º ANDAR ATÉ O ÚLTIMO ANDAR .............................. : 1,15 
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   Para o imóvel em questão (conjunto comercial 

de nº 125), localizado no 12º andar do “EDIFÍCIO 

COLORADO”,, foi adotado o fator = 1,15. 

 

 

2.2 – CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO: - 
 

   Para o desenvolvimento do cálculo do valor 

unitário do metro quadrado, considerando a área útil dos 

elementos, e foram realizados cálculos estatísticos, obtendo-se 

a média aritmética e seus limites de confiança compreendido 

no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em 

torno da média. 

 

   Para a perfeita aplicação deste método, as 

características básicas em que deve haver semelhança, 

basicamente estão relacionadas com os seguintes aspectos: 

padrão construtivo, localização, tipo do imóvel, idade, etc. 

 

   Após o término do levantamento dos 

paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este 

signatário utilizará o programa de computador 

“GGEEOOAAVVAALLIIAARR”, para obtenção de homogeneização e cálculos 
estatísticos, resultando a média aritmética em seus limites de 

confiança pré-estabelecidos em torno da média. 
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III –AVALIAÇÃO: - 
 

33..11  ––  CCOONNJJUUNNTTOO  CCOOMMEERRCCIIAALL  DDEE  NNºº  112255,,  
DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  CCOOLLOORRAADDOO””::  --  

 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V conjunto comercial =  S  x  qmf            Onde: 
 
S conjunto comercial = 54,05 m² = 3366,,4400mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  
               17,60m² de área comum 
Qmf = R$ 3.639,51/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V conjunto comercial = 36,40m² x R$ 3.639,51/m² 
V conjunto comercial = R$ 132.478,16 
 
OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V conjunto comercial = R$ 133.000,00 
 

((CCEENNTTOO  EE  TTRRIINNTTAA  EE  TTRRÊÊSS  MMIILL  RREEAAIISS))..  

PPAARRAA  DDEEZZEEMMBBRROO  //  22002222..  
 
      OObbsseerrvvaaççããoo::  PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  vvaalloorr  uunniittáárriioo  ddaa  
mmééddiiaa  ssaanneeaaddaa  iigguuaall  aa  RR$$  33..663399,,5511//MM²²  ((TTRRÊÊSS  MMIILL  EE  
SSEEIISSCCEENNTTOOSS  EE  TTRRIINNTTAA  EE  NNOOVVEE  RREEAAIISS  EE  CCIINNQQUUEENNTTAA  EE  UUMM  
CCEENNTTAAVVOOSS  PPOORR  MMEETTRROO  QQUUAADDRRAADDOO)),,  ffaavvoorr  rreeppoorrttaarr--ssee  àà  
““PPeessqquuiissaa  ddee  MMeerrccaaddoo””  aapprreesseennttaaddaa  nnoo  ““AAnneexxoo  ––  II””..  
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IMÓVEL 

2 – APARTAMENTO DE Nº 31 
“MATRÍCULA DE Nº 36.954 

 
 

APARTAMENTO DE Nº 31, LOCALIZADO NO 3º ANDAR 
OU 4º PAVIMENTO E 01 (UMA) VAGA DE GARAGEM, 
LOCALIZADA NO ANDAR TÉRREO OU SUBSOLO DO 
“EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, SITUADO NA AVENIDA 

ANGÉLICA Nº 1.648, NO 7º SUBDISTRITO - 
CONSOLAÇÃO - NESTA CAPITAL 
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I - VISTORIA 
 

 

   Este signatário diligenciou aos locais dos 

imóveis, objetos da lide, no intuito de vistoriá-los e coletar 

todos os subsídios necessários para a elaboração do seu Laudo. 

 

 

1.1.- DO LOCAL: 
 

   O local em estudo é de fácil acessibilidade, 

tendo como principais vias de acesso as Avenidas Pacaembu e 

Angélica. 

 

 

1.1.1.- CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL: 
 

   Os imóveis, objetos da presente Ação 

(apartamento de nº 31, e 01 (uma) vaga de garagem), 

estão situados na Avenida Angélica  nº 1.648, no 7º 

Subdistrito – Consolação, nesta Capital - SP, na quadra 

formada pelas vias e mais a Rua Sergipe, Rua Bahia e a Rua 

Alagoas. 
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   - A ilustração do mapa que segue demonstra a 

localização do “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, onde se encontram 

os imóveis avaliandos: 
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1.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: - 
 

 

   De acordo com a Prefeitura Municipal de São 

Paulo - SP, o apartamento de nº 31, localizado no 3º andar ou 

4º pavimento, e mais 01 (uma) vaga de garagem, localizada no 

andar térreo ou subsolo do “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, estão 

situados na Avenida Angélica nº 1.648, no 7º Subdistrito – 

Consolação, nesta Capital - SP e possuem a seguinte situação: 

 

SETOR: 011 
 

QUADRA: 124 

 

ZONA: “ZEU” 
 

ÍNDICE FISCAL: R$ 11.393,00/2022 
  Avenida Angélica nº 1.648 

 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 011.124.0219-5 
     Apartamento de nº 31 e 01 (uma) vaga de garagem 

    “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA” 

MATRÍCULA: 36.954 
   Do 5º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
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1.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 
 

   O local é servido dos principais melhoramentos 

urbanos, tais como: 

 

- Guias; 

- Sarjetas; 

- Pavimentação asfáltica; 

- Rede de água; 

- Rede de esgoto; 

- Rede telefônica; 

- Rede de energia elétrica; 

- Iluminação a vapor de mercúrio; 

- Coleta de lixo; 

- Transporte coletivo, etc. 

 

 

2.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 
 

   A região onde está situado o “EDIFÍCIO 

PAULISTÂNIA” é de fácil acesso e está servida por várias linhas 

regulares de ônibus. 
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   A ocupação comercial está bastante 

diversificada, observando-se: escolas, agências de automóveis, 

lojas diversas, agências bancárias, imobiliárias, padarias, 

farmácias, supermercados, “shopping center”, dentre outros, 

localizados ao longo dos logradouros adjacentes, e 

especialmente nas Avenidas Angélica e Pacaembu. 

 

   A destinação residencial está caracterizada por 

casas térreas e assobradadas, com padrões construtivos médio, 

superior e fino. Predominam também prédios de 

apartamentos residenciais, com os mesmos padrões 

construtivos que as casas. 

 

 

1.1.5 - ZONEAMENTO: 
 

   De acordo com o novo Plano Diretor 

Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestão do 

Desenvolvimento Urbano do Município de São Paulo, segundo 

a Lei do Zoneamento nº 16.402/2016, que regula o uso e 

ocupação do solo, o imóvel pertence à Zona “ZEU – ZONA EIXO 

DE ESTRUTURAÇÃO DA TRANSFORMAÇÃO URBANA”, com as 

seguintes características de aproveitamento, dimensionamento 

e capacidade dos lotes: 
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   O quadro de zoneamento, onde se localiza o 

apartamento de nº 31 e 01 (uma) vaga de garagem: 
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O quadro abaixo define as diretrizes básicas da zona de uso: 
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1.2 - DO IMÓVEL: - 
 

1.2.1 - TERRENO: - 
 
   O terreno ocupado pelo “EDIFÍCIO 
PAULISTÂNIA”, onde estão localizados o apartamento em 
estudo e a vaga de garagem, possui formato irregular e 
topografia em aclive, de quem olha da rua para os fundos do 
lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo receber 
construções de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as 
posturas Municipais e Normas Técnicas. 
 
   O referido terreno encerra a área total de 
960,00 m², com a frente projetada para a via pública de 
20,00 metros. 
 

   
ÁÁÁRRREEEAAA:::   999666000,,,000000MMM²²²   

   
   

(NOVECENTOS E SESSENTA METROS QUADRADOS) 
 
   O apartamento de nº 31, localizado no 
3º andar ou 4º pavimento e 01 (uma) vaga de garagem, 
localizada no andar térreo ou subsolo do “EDIFÍCIO 
PAULISTÂNIA”, possuem a fração ideal de 0,0234 no terreno 
do condomínio. 
1.2.2 - BENFEITORIAS: - 
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   O Perito, na ocasião da vistoria ao imóvel em 
questão, observou que sobre o terreno descrito anteriormente 
encontra-se edificado um condomínio de uso residencial e 
comercial, denominado “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, composto 
por 01 (uma) torre erigida em concreto armado e projeto 
arquitetônico específico e ao nível inferior da via pública, ou 
seja, da Avenida Angélica. 
 
   O  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  PPAAUULLIISSTTÂÂNNIIAA””  está composto por 
lojas e unidades residenciais, garagem e portaria. 
 
   O “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA” está servido de 
portão automático, interfone, garagem, medidores de água, 
medidores de luz e portaria para os condôminos. 
 
   O “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, que ao regime de 
condomínio regulamenta a lei, está dividido em duas partes 
distintas, a saber: 
 

 Uma parte consubstanciada de coisas e áreas de uso e 
propriedade comum de todos os condôminos, inalienáveis 
e indivisíveis, acessórias e indissoluvelmente ligadas às 
unidades autônomas; 

 
 Outra parte compreendendo coisas e 

áreas de uso privativo e de propriedade exclusiva dos 
condôminos, constituídas pelas chamadas “unidades 
autônomas”. 
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   A portaria do “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA” está 
situada próxima à via pública e possui monitoramento 
automático dos portões, interfone e câmeras de segurança. 
 
 
- DO EDIFÍCIO: - 
 
   O “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA” compreende 01 
(um) subsolo, 01 (um) andar térreo, 11 (onze) andares 
superiores, os quais estão servidos por 02 (dois) elevadores. 
 
   No subsolo do edifício encontram-se: 
escadarias, extintores, hidrantes e garagem. 
 
   No andar térreo do edifício encontram-se: 
garagem, portaria, medidores de água e luz, “hall” de entrada, 
poço de elevador, escadarias, extintores, hidrantes e lojas 
comerciais. 
 
   Nos andares superiores encontram-se: as 
unidades habitacionais (sendo quatro por andar), “hall”, 
extintores, hidrantes e escadarias. 
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- DA UNIDADE AVALIANDA: - 
 
APARTAMENTO DE Nº 31 DO 
“EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”- 
 
   O Perito, quando da ocasião da vistoria no 
imóvel, objeto de avaliação, cuja Matrícula é a de nº 36.954 do 
5º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, SP, foi 
recepcionado pelo inquilino Senhor Guilherme, passando assim 
a proceder ao seu trabalho, constando-se que o apartamento 
de nº 31, localizado no 3º andar ou 4º pavimento do 
“EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, possui a área útil construída de 
121,70m², mais a área construída de 14,90m², correspondente 

as coisas indivisíveis e de propriedade de uso comum, e mais a área de 

30,24m², correspondente a parte ideal na garagem coletiva do andar 

térreo do subsolo, totalizando a área vendável de 166,84m², sendo 
2,55% da vaga de garagem, sendo que a parte ideal do terreno 
correspondente a área útil construída e nas coisas de 
propriedade e uso comum é de 22,426m² ou seja 2,338%. 
 

ÁREA ÚTIL DO APARTMENTO = 121,70 m² 
 
   No decorrer da vistoria este signatário 
constatou que o imóvel avaliando, se encontrava necessitando 
de reparos simples, devido ao seu atual estado de conservação 
e uso, e de acordo com os dados colhidos no local, e ainda 
segundo o Estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 
URBANOS - SP (2019), enquadra-se na referência 
(d) – Estado da Edificação: Entre Regular e Necessitando de 
reparos Simples. 
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   O apartamento de nº 31, localizado no 3º 
andar ou 4º pavimento do “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA” possui 
vaga de garagem. 
 
   O apartamento de nº 31, localizado no 3º 
andar ou 4º pavimento do “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, 
compreende: 
 

01 (um) “living” com 02 (dois) ambientes, 01 (um) 
corredor interno de circulação, 03 (três) dormitórios, 01 
(um) banheiro social, 01 (uma) cozinha, 01 (uma) área de 
serviços, 01 (um) quarto de empregada e 01 (um) 
banheiro de empregada. 

 
   De acordo com os dados colhidos no local, o 
imóvel avaliando se encontrava necessitando de reparos 
simples, e ainda, de acordo com os dados colhidos junto à 
“Prefeitura Municipal de São Paulo”, este signatário pôde 
estimar a idade de 62 (sessenta e dois) anos, podendo ser 
classificado no item ““11..33..44  --  AAppaarrttaammeennttooss  PPaaddrrããoo  --  

SSUUPPEERRIIOORR””, de acordo com o Estudo Valores de Edificações de 
Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019. 
 
    Segue: Croqui do apartamento, 
fotografias da Avenida Angélica, no trecho em estudo, e 
aspectos gerais externos do referido edifício, onde se localiza o 
imóvel avaliando. 
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CROQUI DO IMÓVEL

COZINHA

A R M.

A

R

M

.

QUARTO

DE

EMPR.

ÁREA
DE

SERV.

HALL

SITUAÇÃO: SEM ESCALA.

LIVING C/2 AMBIENTES

DORM. I

DORM. II

DORM. III

BANHO

SOCIAL

ÁREA
LIVRE

COR.

DE

CIRC.

A R M .

A R M .

A

R

M

.

AVENIDA ANGÉLICA, Nº 1.648
7º SUBDISTRITO - CONSOLAÇÃO, SP
EDIFÍCIO PAULISTANIA
APARTAMENTO DE Nº 31

BANHO

DE

EMPR.
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FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA DA AVENIDA ANGÉLICA, NO TRECHO ONDE ESTÁ 

SITUADO O “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, ONDE SE LOCALIZA O 
IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIREÇÃO DA AVENIDA 

ANGÉLICA, NO TRECHO, ONDE ESTÁ SITUADO O “EDIFÍCIO 
PAULISTÂNIA”, ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA FACHADA DO “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, ONDE SE 

LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 04 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA PORTARIA DO “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, ONDE SE 

LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 05 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA ENTRADA E SAÍDA DE GARAGEM DO “EDIFÍCIO 
PAULISTÂNIA”, ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL AVALIANDO. 
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   Foram observadas as seguintes características 
construtivas e de acabamento no apartamento de nº 31 do 
“EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”: 
 
“HALL” DE ENTRADA INTERNO: 
 
PISO ================== revestido com tacos de madeira. 
PAREDES ====== revestida com massa corrida e pintura látex. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
 
 
“LIVING” (com dois ambientes): 
 
PISO ================== revestido com tacos de madeira. 
PAREDES ====== revestida com massa corrida e pintura látex. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ================== vitrô de alumínio, com vidros. 
PORTA ========= de madeira pintada, com acesso a cozinha. 
 
 
CORREDOR INTERNO DE CIRCULAÇÃO 
                                                   (de acesso aos dormitórios): 
 
PISO ================== revestido com tacos de madeira. 
PAREDES ====== revestida com massa corrida e pintura látex. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
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DORMITÓRIO I (com armários embutidos): 
 

PISO ================== revestido com tacos de madeira. 

PAREDES ====== revestida com massa corrida e pintura látex. 

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 

JANELA = persiana de alumínio e madeira pintada, com vidros. 

PORTA ========================== de madeira pintada. 

 

 

BANHEIRO SOCIAL (com “box” alumínio e vidro): 
 

PISO ======================== revestido com cerâmica. 

PAREDES ============== revestida com azulejos até o teto. 

TETO ========== laje revestida com forro de gesso pintado. 

JANELA ====== vitrô basculante de ferro pintado, com vidros. 

PORTA ========================== de madeira pintada. 

 

 

DORMITÓRIO II (com armários embutidos): 
 

PISO ================== revestido com tacos de madeira. 

PAREDES ====== revestida com massa corrida e pintura látex. 

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 

JANELA = persiana de alumínio e madeira pintada, com vidros. 

PORTA ========================== de madeira pintada. 
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DORMITÓRIO III (com armários embutidos): 

 

PISO ================== revestido com tacos de madeira. 

PAREDES ====== revestida com massa corrida e pintura látex. 

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 

JANELA = persiana de alumínio e madeira pintada, com vidros. 

PORTA ========================== de madeira pintada. 

 

 

COZINHA (com armários embutidos): 

 

PISO ======================== revestido com cerâmica. 

PAREDES ============== revestida com azulejos até o teto. 

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 

JANELA ============== vitrô de ferro pintado, com vidros. 

 

 

ÁREA DE SERVIÇOS: 

 

PISO ======================== revestido com cerâmica. 

PAREDES = revestida com massa corrida e pintura texturizada. 

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 

JANELA ================== vitrô de alumínio, com vidros. 
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QUARTO DE EMPREGADA: 

 

PISO ================== revestido com tacos de madeira. 

PAREDES ====== revestida com massa corrida e pintura látex. 

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 

JANELA ====== vitrô basculante de ferro pintado, com vidros. 

PORTA ========================== de madeira pintada. 

 

 

BANHEIRO DE EMPREGADA: 

 

PISO ======================== revestido com cerâmica. 

PAREDES ============= revestida com azulejos até o meio. 

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 

PORTA ========================= de madeira pintada. 

 

 

      AAss  ccaarraacctteerrííssttiiccaass  ddee  aaccaabbaammeennttooss  ddaass  

ddeeppeennddêênncciiaass  ddoo  iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo  ssããoo  mmeellhhoorreess  oobbsseerrvvaaddaass  nnaa  

ddooccuummeennttaaççããoo  ffoottooggrrááffiiccaa,,  ccoonnffoorrmmee  AAnneexxoo  --  VVIIII..  
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II – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 
 

 

   Para a avaliação do apartamento em questão, 

este signatário adotará a Norma Brasileira 

NNBBRR--1144..665533--22  ––  ““AAvvaalliiaaççããoo  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss””,, que é de uso 

obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação 

de imóveis urbanos, e visa complementar os conceitos, 

métodos e procedimentos gerais para os serviços técnicos de 

avaliação de imóveis urbanos, bem como a ““NNoorrmmaa  BBáássiiccaa  ppaarraa  

PPeerríícciiaass  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddoo  IIBBAAPPEE//SSPP””, e do Estudo “VVaalloorreess  ddee  

EEddiiffiiccaaççõõeess  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss  --  SSPP  ––  vveerrssããoo  22001199”. 

 

   O Método Comparativo Direto adotado no 

presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imóvel 

mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de 

elementos com características semelhantes às do imóvel em 

estudo, no tocante à área construída, localização, 

características construtivas, uso, estado de conservação, etc. 

 

   Uma vez obedecidas às condições acima, o valor 

de mercado procurado estará ajustado à realidade dos preços 

vigentes na região estudada. 
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   Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área útil que reflita 

a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, 

pesquisou-se junto aos corretores que atuam no ramo 

imobiliário, os valores ofertados para venda de apartamentos 

na mesma região geoeconômica e negócios efetivamente 

realizados. 

 

 

2.1.- VALOR UNITÁRIO:- 
 

      PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  ““qqmmff””,,  oo  PPeerriittoo  ccoolleettoouu  0077  ((sseettee))  

ppaarraaddiiggmmaass  llooccaalliizzaaddooss  nnaa  mmeessmmaa  rreeggiiããoo  ggeeooeeccoonnôômmiiccaa  ddoo  

iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo,,  ooss  qquuaaiiss  ssooffrreerrããoo  aass  sseegguuiinntteess  ttrraannssffoorrmmaaççõõeess::  

 

   A) ELASTICIDADE: - Dedução de 10% (dez por 

cento) no preço das ofertas, para cobrir risco de eventual 

superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos 

negócios). No caso de transcrição, não haverá o referido 

desconto. 

 

   B) ATUALIZAÇÃO: - Os elementos 

comparativos, quando necessário, serão atualizados através da 

variação dos índices de custo de vida, publicados pela 

“FFuunnddaaççããoo  IInnssttiittuuttoo  ddee  PPeessqquuiissaass  EEccoonnôômmiiccaass  ––  FFIIPPEE//UUSSPP”. 
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   C) ÁREA CONSTRUÍDA: - No que se refere à 

área construída, considerou-se na presente avaliação a área 

útil dos elementos pesquisados. 

 

   D) PADRÃO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os 

elementos comparativos foram homogeneizados pelos padrões 

construtivos e idade aparente, com base nos fatores 

preconizados no Estudo ““VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  

IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199))””. 

                      Conforme referido estudo, o imóvel em questão 

enquadra-se no item “11..33..44  ––  AAppaarrttaammeennttoo  PPaaddrrããoo  

SSUUPPEERRIIOORR  ––  lliimmiittee  mmááxxiimmoo”, para prédios com elevadores, 

resultando o valor unitário igual a 2,640. 

 

   E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: - Para o 

cálculo da depreciação da construção, será empregado o 

Método de “RRoossss  //  HHeeiiddeecckkee”, combinando as considerações da 

idade da edificação com o estado de conservação, através da 

fórmula do fator de obsoletismo, conforme segue: 
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FOB = R + K * (1 - R)    sendo: 

 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso 

em decimal, obtido na Tabela 1; 

 

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2. 

 

Observação: no cálculo de K será observada a idade da 

edificação “Ie” e a vida referencial “Ir”. 

 

   Para o imóvel avaliando, considerou-se a idade 

de 62 (sessenta e dois) anos, e a idade referencial de 60 

(sessenta) anos, com estado da edificação cuja rreeffeerrêênncciiaa  ((dd))  

EEnnttrree  RReegguullaarr  ee  NNeecceessssiittaannddoo  ddee  RReeppaarrooss  SSiimmpplleess. 

 

   F) TRANSPOSIÇÃO: - Tendo em vista que os 

imóveis que serviram de amostras, os quais, foram 

homogeneizados na pesquisa, conforme Anexo I, possuem a 

mesma força de vendas e estão localizados no próprio “Edifício 

Paulistânia” e em edifícios próximos ao imóvel avaliando, 

portanto, este signatário pode considerar o fator de 

transposição; 
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   G) FATOR ALTURA: - Aplicação dos coeficientes 

recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no 

Estudo apresentado no “CCuurrssoo  AAvvaannççaaddoo  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddee  

AAvvaalliiaaççõõeess  ––  RRiioo  ddee  JJaanneeiirroo  ––  11998800”. 

 

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero 

passamos a adotar: 

 

 PLANTA BAIXA .................................................................. : 0,85 

 1.º E 2.º ANDARES .............................................................: 0,90 

 3.º E 4.º ANDARES ........................................................... : 0,95 

 5.º E 6.º ANDARES ........................................................... : 1,00 

 7.º E 8.º ANDARES ........................................................... : 1,10 

 9.º ANDAR ATÉ O ÚLTIMO ANDAR .............................. : 1,15 

 

   Para o imóvel em questão (apartamento de 
nº 31), localizado no 3º andar ou 4º pavimento ddoo “EDIFÍCIO 
PAULISTÂNIA”,, foi adotado o fator = 0,95. 

 

Observação: Para o presente cálculo, este perito tomará como base os 
critérios estabelecidos no Estudo “VALORES de EDIFICAÇÕES DE 
IMÓVEIS 
URBANOS – SP – 2002/2006”, no item 3.2.11. “Recomendações 
Especiais”, onde menciona que as vagas de garagens de prédios de 
apartamentos deverão ser avaliadas por preço equivalente a 50% do 
valor unitário fixado para a parte principal que, para isso, visando uma 
padronização entre os paradigmas e o bem avaliando baseará na área 
útil de 10,00m² para a vaga de garagem. 
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2.2 – CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO: - 
   Para o desenvolvimento do cálculo do valor 

unitário do metro quadrado, considerando a área útil dos 

elementos, e foram realizados cálculos estatísticos, obtendo-se 

a média aritmética e seus limites de confiança compreendido 

no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em 

torno da média. 

 

   Para a perfeita aplicação deste método, as 

características básicas em que deve haver semelhança, 

basicamente estão relacionadas com os seguintes aspectos: 

padrão construtivo, localização, tipo do imóvel, idade, etc. 

 

   Após o término do levantamento dos 

paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este 

signatário utilizará o programa de computador 

“GGEEOOAAVVAALLIIAARR”, para obtenção de homogeneização e cálculos 

estatísticos, resultando a média aritmética em seus limites de 

confiança pré-estabelecidos em torno da média. 
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III –AVALIAÇÃO: - 
 
3.1 - APARTAMENTO DE Nº 31 E 01 (UMA) VAGA DE 

GARAGEM DO “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA” - 
 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 31 e vaga =  S  x  qmf            Onde: 
S apto. 31 e vaga = 166,94m² = 121,70m²  ddee  áárreeaa  úúttiill  
              14,90m² de área comum 
              30,24m² de área comum referente 
                                                  referente a vaga de garagem. 
 

Observação: visando uma padronização entre os paradigmas e o bem avaliando baseará na 

área útil de 10,00 m² para a vaga de garagem. 
 
Qmf = R$ 7.988,15/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 31 e vaga = (121,70 + 10,00/2) m² x R$ 7.988,15/m² 
V apto. 31 e vaga = R$ 1.012.098,60 
 

OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apto. 31 e vaga = R$ 1.013.000,00 
 

((UUMM  MMIILLHHÃÃOO  EE  TTRREEZZEE  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  DDEEZZEEMMBBRROO  //  22002222.. 

 
      OObbsseerrvvaaççããoo::  PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  vvaalloorr  uunniittáárriioo  ddaa  
mmééddiiaa  ssaanneeaaddaa  iigguuaall  aa  RR$$  77..998888,,1155//MM²²  ((SSEETTEE  MMIILL  EE  
NNOOVVEECCEENNTTOOSS  EE  OOIITTEENNTTAA  EE  OOIITTOO  RREEAAIISS  EE  QQUUIINNZZEE  CCEENNTTAAVVOOSS  
PPOORR  MMEETTRROO  QQUUAADDRRAADDOO)),,  ffaavvoorr  rreeppoorrttaarr--ssee  àà  PPeessqquuiissaa  ddee  
MMeerrccaaddoo  aapprreesseennttaaddaa,,  ccoonnffoorrmmee  AAnneexxoo  ––  IIII..  
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IMÓVEIS 
3 - APARTAMENTO DE Nº 32 E VAGA 

“MATRÍCULA DE Nº 23.723, 
4 - APARTAMENTO DE Nº 37 E VAGA 

“MATRÍCULA DE Nº 266.207 E, 
5 - APARTAMENTO DE Nº 97 E VAGA 

“MATRÍCULA DE Nº 266.208, 
 
 

APARTAMENTOS DE NºS. 32 E 37, LOCALIZADOS 
 NO 3º ANDAR OU 4º PAVIMENTO, E MAIS O 

APARTAMENTO DE Nº 97, LOCALIZADO NO 9º 
ANDAR OU 10º PAVIMENTO DO “EDIFÍCIO 
ANGATUBA” SITUADO NA RUA MÁRIO DE 
 ANDRADE NºS. 74, 78, 86,100 (ENTRADA 
PRINCIPAL). 104 E 110, ESQUINA COM A 

RUA LOPES CHAVES Nº 495, NO 35º 
SUBDISTRITO – BARRA 

FUNDA - NESTA CAPITAL 
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I - VISTORIA 
 
 
   Este signatário diligenciou aos locais dos 
imóveis, objetos da lide, no intuito de vistoriá-los e coletar 
todos os subsídios necessários para a elaboração do seu Laudo. 
 

1.1.- DO LOCAL: 
 
   O local em estudo é de fácil acessibilidade, 
tendo como principais vias de acesso as Avenidas: General 
Olímpio da Silveira e Pacaembu. 
 
1.1.1.- CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL: 
 
   Os imóveis, objetos da presente avaliação 
(apartamento de nº 32 e 01 (uma) vaga de garagem, 
apartamento de nº 37 e 01 (uma) vaga de garagem e o 
apartamento de nº 97 e 01 (uma) vaga de garagem), 
estão situados na Rua Mário de Andrade nºs. 74, 78, 86 e 100 
(entrada principal), 104 e 110, esquina com a Rua Lopes 
Chaves nº 495, no 35º Subdistrito – Barra Funda, nesta 
Capital, na quadra formada pelas citadas vias e mais a Praça 
Antônio Cândido de Camargo, Rua Conselheiro Brotero e Rua 
Camaragipe. 
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   - A ilustração do mapa que segue demonstra a 

localização do “EDIFÍCIO ANGATUBA”, onde se localizam os 

apartamentos avaliandos de números 32, 37 e 97: 
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1.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: - 
 
   De acordo com a Prefeitura Municipal de São 
Paulo - SP, o apartamento de nº 32 e 01 (uma) vaga de 
garagem, apartamento de nº 37 e 01 (uma) vaga de garagem 
e o apartamento de nº 97 e 01 (uma) vaga de garagem, estão 
situados na Rua Mário de Andrade nºs. 74, 78, 86 e 100 
(entrada principal), 104 e 110, esquina com a Rua Lopes 
Chaves nº 495, no 35º Subdistrito – Barra Funda, nesta 
Capital - SP, e possuem a seguinte situação na “Prefeitura 
Municipal de São Paulo” e Cartório de Registro de Imóveis: 
 
SETOR: 020 
QUADRA: 046 
ZONA: “ZEM” 
ÍNDICE FISCAL: R$ 3.527,00/2022 

 Rua Mário de Andrade nº 100 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 020.046.0123-1 
     Apartamento de nº 32 do “EDIFÍCIO ANGATUBA” 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 020.046.0128-0 
     Apartamento de nº 37 do “EDIFÍCIO ANGATUBA” 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 022.081.0298-3 
     Apartamento de nº 97 do “EDIFÍCIO ANGATUBA” 
MATRÍCULAS: 

           Nº 23.723– para o apto. de nº 32 e vaga de garagem 

           Nº 266.207– para o apto. de nº 37 e vaga de garagem 

           Nº 266.208– para o apto. de nº 97 e vaga de garagem 
                     Do 15º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
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1.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 
 

   O local onde se encontram os imóveis está 

servido pelos principais melhoramentos urbanos: 

 

- Guias; 

- Sarjetas; 

- Pavimentação asfáltica; 

- Rede de água; 

- Rede de esgoto; 

- Rede telefônica; 

- Rede de energia elétrica; 

- Iluminação a vapor de mercúrio; 

- Coleta de lixo; 
- Transporte coletivo; 
- Transporte metroviário (Estação Marechal), etc.. 

 

 

1.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 
 

   A região onde está situado o “EDIFÍCIO 

ANGATUBA”, onde se localizam os apartamentos avaliandos de 

nºs. 32, 37 e 97 é de fácil acesso, estando servida por várias 

linhas regulares de ônibus. 
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   A ocupação comercial está bastante 

diversificada, observando-se: escolas, lojas diversas, agências 

bancárias, imobiliárias, padarias, farmácias, postos de gasolina, 

supermercados, “shopping center”, concessionárias de 
automóveis, dentre outros, localizados ao longo dos 

logradouros adjacentes, e especialmente nas Avenidas: General 

Olímpio da Silveira e Pacaembu. 

 

   A destinação residencial está caracterizada por 

casas térreas e assobradadas, com padrões construtivos 

simples, médio e superior. Predominam também prédios de 

apartamentos residenciais, com padrões construtivos simples, 

médio e superior. 

 

 

1.1.5 - ZONEAMENTO: 
 

   De acordo com o novo Plano Diretor 

Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestão do 

Desenvolvimento Urbano do Município de São Paulo, segundo 

a Lei do Zoneamento nº 16.402/2016, que regula o uso e 

ocupação do solo, o imóvel pertence à Zona “ZEM – ZONA 
EIXO DE ESTRUTURAÇÃO DA TRANSFORMAÇÃO 
METROPOLITANA”, com as seguintes características de 

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes: 
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   O quadro de zoneamento, onde se localizas os 

apartamentos de números 32, 37 e 97 do “EDIFÍCIO 

ANGATUBA”: 
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   O quadro abaixo define as diretrizes básicas da 

zona de uso do apartamento de nº 32 do “EDIFÍCIO 

ANGATUBA”: 
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   O quadro abaixo define as diretrizes básicas da 

zona de uso do apartamento de nº 37 do “EDIFÍCIO 

ANGATUBA”: 
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   O quadro abaixo define as diretrizes básicas da 

zona de uso do apartamento de nº 97 do “EDIFÍCIO 

ANGATUBA”: 
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1.2 - DOS IMÓVEIS: - 
 
1.2.1 - TERRENO: - 
 
   O terreno ocupado pelo “EDIFÍCIO 
ANGATUBA”, onde estão localizados os apartamentos de 
números 32, 37 e 97 em estudos, possui formato regular e 
topografia em aclive, de quem olha da rua para os fundos do 
lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo receber 
construções de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as 
posturas Municipais e Normas Técnicas. 
 
   O referido terreno encerra a área total de 
437,00 m², com a frente projetada para a via pública de 
52,00 metros. 
 

   
ÁÁÁRRREEEAAA:::   444333777,,,000000MMM²²²   

   
   

(QUATROCENTOS E TRINTA E SETE METROS QUADRADOS) 
 
   Cabem as seguintes frações ideais da área total 
do terreno para os imóveis: 
 
0,8169% - para o apartamento de nº 32 
0,9698% - para o apartamento de nº 37 
0,9698% - para o apartamento de nº 97 
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1.2.2 - BENFEITORIAS: - 
 
   O Perito, na ocasião da vistoria aos imóveis em 
questão, observou que sobre o terreno descrito anteriormente 
encontra-se edificado um condomínio de uso residencial, 
denominado como “EDIFÍCIO ANGATUBA”, composto por 01 
(um) torre erigida em concreto armado e projeto 
arquitetônico específico, com os seus devidos recuos e ao nível 
superior da via pública, ou seja, da Rua Mário de Andrade. 
 
   O “EDIFÍCIO ANGATUBA”  está composto por 
unidades habitacionais, lojas comerciais e portaria. 
 
   O “EDIFÍCIO ANGATUBA” está servido de 
portão automático, interfone, medidores de água, medidores 
de luz e portaria para os condôminos. 
 
   O “EDIFÍCIO ANGATUBA”, que ao regime de 
condomínio regulamenta a lei, está dividido em duas partes 
distintas, a saber: 
 

 Uma parte consubstanciada de coisas e áreas de uso e 
propriedade comum de todos os condôminos, inalienáveis 
e indivisíveis, acessórias e indissoluvelmente ligadas às 
unidades autônomas; 

 
 Outra parte compreendendo coisas e áreas de uso 

privativo e de propriedade exclusiva dos condôminos, 
constituídas pelas chamadas “unidades autônomas”. 
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   A portaria do “EDIFÍCIO ANGATUBA” está 
situada próxima à via pública e possui: banheiro para 
funcionários, monitoramento automático dos portões, 
interfone e câmeras de segurança. 
 
 
- DO EDIFÍCIO: - 
 
   O “EDIFÍCIO ANGATUBA” compreende 01 (um) 
andar térreo, 16 (dezesseis) andares superiores, os quais estão 
servidos por 02 (dois) elevadores. 
 
   No andar térreo do edifício encontram-se: 
“hall” de entrada, poço de elevador, escadarias, extintores, 
hidrantes, lojas comerciais, portaria, medidores de água e luz. 
 
   Nos andares superiores do edifício, 
encontram-se: as unidades habitacionais (sendo que do 1º ao 
15º possui 07 apartamentos por andar e o 16º com 05 
apartamentos por andar), “hall” de circulação, extintores, 
hidrantes, poço de elevador, escadarias e dutos de ventilação. 
 
   Segue: Fotografias da Rua Mário de Andrade, 
no trecho em estudo e aspectos externos do referido 
“EDIFÍCIO ANGATUBA”, onde se localizam os apartamentos de 
números 32, 37 e 97, instrumentos das avaliações: 
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FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA DA RUA MÁRIO DE ANDRADE, NO TRECHO ONDE ESTÁ 
SITUADO O “EDIFÍCIO ANGATUBA”, ONDE SE LOCALIZAM OS 

APARTAMENTOS DE NÚMEROS 32, 37 E 97. 

 

 

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

m
0P

ab
Z

5p
.

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

 J
O

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
e 

Tr
ib

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/
02

/2
02

3 
às

 1
0:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
02

16
46

12
   

  .

fls. 364



 

 

FOTO DE Nº 02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIREÇÃO DA RUA MÁRIO DE 

ANDRADE, NO TRECHO ONDE ESTÁ SITUADO O “EDIFÍCIO 
ANGATUBA”, ONDE SE LOCALIZAM OS APARTAMENTOS DE 

NÚMEROS 32, 37 E 97. 
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FOTO DE Nº 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA FACHADA DO “EDIFÍCIO ANGATUBA”, ONDE SE 
LOCALIZAM OS APARTAMENTOS DE NÚMEROS 32, 37 E 97. 
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FOTO DE Nº 04 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA FACHADA DO “EDIFÍCIO ANGATUBA”, ONDE 
SE LOCALIZAM OS APARTAMENTOS DE NÚMEROS 32, 37 E 

97. 
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FOTO DE Nº 05 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA PORTARIA DO “EDIFÍCIO ANGATUBA”, ONDE SE 
LOCALIZAM OS APARTAMENTOS DE NÚMEROS 32, 37 E 97. 
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- DAS UNIDADES AVALIANDAS: - 
 
“IMÓVEL 3 - APARTAMENTO DE Nº 32”: - 

 
   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 
avaliação, cuja Matrícula é a de Nº 23.723 do 
15º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo – SP 
constatou-se que: 
 

O apartamento de nº 32, localizado no 3º andar ou 

4º pavimento do “EDIFÍCIO ANGATUBA”, contém a 

área útil de 47,5036m² e encerra a área total 

construída de 61,0753m², correspondendo a uma 

fração de participação no terreno de 3,5655m² ou 

seja 0,8169% do mesmo que tem a área de 436,40m². 

 

 
ÁREA ÚTIL  = 47,5036m² 

 
 
   No decorrer da vistoria este signatário 
constatou que o apartamento avaliando, encontrava-se em 
estado regular de conservação e uso e, segundo o Estudo 
VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199)), 
enquadra-se na referência (f) – Estado da Edificação: 
Necessitando de Reparos Simples a Importantes. 
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   O apartamento de nº 32, localizado 3º andar 

ou 4º pavimento do “EDIFÍCIO ANGATUBA” não possui vaga 

de garagem. 

 

O apartamento de nº 32, localizado 3º andar ou 4º pavimento 

do “EDIFÍCIO ANGATUBA”, compreende: 

 

01 (uma) sala de estar/jantar, 01 (um) 

dormitório, 01 (um) banheiro, 01 (uma) 

cozinha e 01 (uma) área de serviços. 

 

   O imóvel avaliando se encontrava no estado 

regular conservação e considerando-se as suas características 

construtivas e de acabamento, e com base nos dados colhidos 

junto à “Prefeitura municipal de São Paulo”, este signatário 

pôde estimar a idade de 52 (cinquenta e dois) anos e pôde 

classificá-lo no item ““11..33..22  --  AAppaarrttaammeennttooss  PPaaddrrããoo  --  SSIIMMPPLLEESS””, 

de acordo com o Estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019. 

 
 

      SSeegguuee::  CCrrooqquuii  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  3322  ddoo  

““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””,,  oonnddee  ssee  llooccaalliizzaa  oo  iimmóóvveell..,,  

iinnssttrruummeennttoo  ddee  aavvaalliiaaççããoo:: 
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SITUAÇÃO: SEM ESCALA.

RUA MÁRIO DE ANDRADE, NºS. 74, 78, 86 E 100
(ENTRADA PRINCIPAL), 104 E 110, ESQUINA COM A

RUA LOPES CHAVES, Nº 495

ESTAR

JANTAR
COZINHA

ÁREA
DE

SERV.

DORMITÓRIO

BANHO

CROQUI DO IMÓVEL

35º SUBDISTRITO - BARRA FUNDA, SP
EDIFÍCIO ANGATUBA
APARTAMENTO DE Nº 32
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   Foram observadas as seguintes características 
construtivas e de acabamento no apartamento de nº 32 do 
“EDIFÍCIO ANGATUBA”: 

 
SALA DE ESTAR/JANTAR: 
 
PISO ========================== revestido com tacos. 
PAREDES == revestidas com massa fina e pintura texturizada. 
TETO ======= laje revestida com massa fina e pintura látex. 
JANELA ============== vitro de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ====================== de madeira envernizada. 
 
 
COZINHA: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDE ============= revestidas com azulejos até o teto. 
TETO ======= laje revestida com massa fina e pintura látex. 
JANELA ===== vitro basculante de ferro pintado, com vidros. 
BATENTE ======================= de madeira pintada. 
 
 
ÁREA DE SERVIÇOS: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES == revestidas com massa fina e pintura texturizada. 
TETO ======= laje revestida com massa fina e pintura látex. 
JANELA ============== vitro de ferro pintado, com vidros. 
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DORMITÓRIO (com armários embutidos): 

 

PISO ========================== revestido com tacos. 

PAREDES == revestidas com massa fina e pintura texturizada. 

TETO ======= laje revestida com massa fina e pintura látex. 

JANELA ============== vitro de ferro pintado, com vidros. 

PORTA ========================= de madeira pintada. 

 

 

BANHEIRO (com “box” de alumínio e acrílico): 

 

PISO ======================= revestido com cerâmica. 

PAREDE ============= revestidas com azulejos até o teto. 

TETO ======= laje revestida com massa fina e pintura látex. 

JANELA ===== vitro basculante de ferro pintado, com vidros. 

PORTA ========================= de madeira pintada. 

 

 

      AAss  ccaarraacctteerrííssttiiccaass  ddee  aaccaabbaammeennttooss  ddaass  

ddeeppeennddêênncciiaass  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  aavvaalliiaannddoo  ssããoo  mmeellhhoorreess  

oobbsseerrvvaaddaass  nnaa  ddooccuummeennttaaççããoo  ffoottooggrrááffiiccaa,,  ccoonnffoorrmmee  AAnneexxoo  --  

VVIIIIII..  
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“IMÓVEL 4 - APARTAMENTO DE Nº 37”: - 

 
   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 
avaliação, cuja Matrícula é a de Nº 266.207 do 
15º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo – SP 
constatou-se que: 
 

O apartamento de nº 37, localizado no 3º andar ou 

4º pavimento do “EDIFÍCIO ANGATUBA”, contém a 

área útil de 56,4758m² e encerra a área total 

construída de 72,5068m², correspondendo-lhe a 

fração de terreno de 4,2328m², ou seja, 0,9698% do 

mesmo que tem a área de 436,40m². 

 

 
ÁREA ÚTIL  = 56,4758m² 

 
 

   No decorrer da vistoria este signatário 

constatou que o apartamento avaliando, encontrava-se em 

estado regular de conservação e uso, e segundo o Estudo 

VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  

((22000022//22000066)), enquadra-se na referência (c) – Estado da 

Edificação: Regular. 
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   O apartamento de nº 37, localizado 3º andar 

ou 4º pavimento do “EDIFÍCIO ANGATUBA” não possui vaga 

de garagem. 

 

O apartamento de nº 37, localizado 3º andar ou 4º pavimento 

do “EDIFÍCIO ANGATUBA”, compreende: 

 

01 (uma) sala de estar/jantar, 02 (dois) 

dormitórios, 01 (um) banheiro, 01 (uma) 

cozinha e 01 (uma) área de serviços. 

 

   O imóvel avaliando se encontrava no estado 

regular conservação e considerando-se as suas características 

construtivas e de acabamento, e com base nos dados colhidos 

junto à “Prefeitura municipal de São Paulo”, este signatário 

pôde estimar a idade de 52 (cinquenta e dois) anos e pôde 

classificá-lo no item ““11..33..22  --  AAppaarrttaammeennttooss  PPaaddrrããoo  --  SSIIMMPPLLEESS””, 

de acordo com o Estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019. 

 

 

      SSeegguuee::  CCrrooqquuii  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  3377  ddoo  

““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””,,  oonnddee  ssee  llooccaalliizzaa  oo  iimmóóvveell..,,  

iinnssttrruummeennttoo  ddee  aavvaalliiaaççããoo:: 
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SITUAÇÃO: SEM ESCALA.

RUA MÁRIO DE ANDRADE, NºS. 74, 78, 86 E 100
(ENTRADA PRINCIPAL), 104 E 110, ESQUINA COM A

RUA LOPES CHAVES, Nº 495

CROQUI DO IMÓVEL

35º SUBDISTRITO - BARRA FUNDA, SP
EDIFÍCIO ANGATUBA
APARTAMENTO DE Nº 37

BANHO
COZINHA

ÁREA
DE

SERV.

SALA

DE

ESTAR/

JANTAR

DORM. I
DORM. II
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   Foram observadas as seguintes características 
construtivas e de acabamento no apartamento de nº 37 do 
“EDIFÍCIO ANGATUBA”: 

 
SALA DE ESTARJANTAR: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES ==== revestidas com massa corrida e pintura látex. 
TETO ==== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ===== vitrô basculante de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
 
BANHEIRO: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES ============= revestido com azulejos até o teto. 
TETO ==== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ======== vitrô basculante de alumínio, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
 
DORMITÓRIO I: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES ==== revestidas com massa corrida e pintura látex. 
TETO ==== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ============= vitrô de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
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DORMITÓRIO II: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES ==== revestidas com massa corrida e pintura látex. 
TETO ==== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ============= vitrô de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
 
COZINHA: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES ============= revestido com azulejos até o teto. 
TETO ==== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ======== vitrô basculante de alumínio, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
 
ÁREA DE SERVIÇOS: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES ==== revestidas com massa corrida e pintura látex. 
TETO ==== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ================= vitrô de alumínio, c 
 
      AAss  ccaarraacctteerrííssttiiccaass  ddee  aaccaabbaammeennttooss  ddaass  
ddeeppeennddêênncciiaass  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  aavvaalliiaannddoo  ssããoo  mmeellhhoorreess  
oobbsseerrvvaaddaass  nnaa  ddooccuummeennttaaççããoo  ffoottooggrrááffiiccaa,,  ccoonnffoorrmmee  AAnneexxoo  --  
IIXX..  
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“IMÓVEL 5 - APARTAMENTO DE Nº 97”: - 
 

   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 
avaliação, cuja Matrícula é a de Nº 266.208 do 
15º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo – SP 
constatou-se que: 
 

O apartamento de nº 97, localizado no 9º andar ou 

10º pavimento do “EDIFÍCIO ANGATUBA”, contém a 

área útil de 56,4758m² e encerra a área total 

construída de 72,5068m², correspondendo a fração de 

terreno de 4,2328m² ou seja 0,9698% do mesmo que 

tem a área de 436,40m². 

 

 
ÁREA ÚTIL  = 47,5036m² 

 
 
   No decorrer da vistoria este signatário 
constatou que o apartamento avaliando, encontrava-se em 
estado regular de conservação e uso, e segundo o Estudo 

VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  

((22000022//22000066)), enquadra-se na referência (e) – Estado da 
Edificação: Necessitando de Reparos Simples. 
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   O apartamento de nº 97, localizado 9º andar 

ou 10º pavimento do “EDIFÍCIO ANGATUBA” não possui vaga 

de garagem. 

 

O apartamento de nº 97, localizado 9º andar ou 10º 

pavimento do “EDIFÍCIO ANGATUBA”, compreende: 

 

01 (uma) sala de estar/jantar, 01 (um) 

dormitório, 01 (um) banheiro, 01 (uma) 

cozinha e 01 (uma) área de serviços. 

 

   O imóvel avaliando se encontrava no estado 

regular conservação e considerando-se as suas características 

construtivas e de acabamento, e com base nos dados colhidos 

junto à “Prefeitura municipal de São Paulo”, este signatário 

pôde estimar a idade de 52 (cinquenta e dois) anos e pôde 

classificá-lo no item ““11..33..22  --  AAppaarrttaammeennttooss  PPaaddrrããoo  --  SSIIMMPPLLEESS””, 

de acordo com o Estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019. 

 

      SSeegguuee::  CCrrooqquuii  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  9977  ddoo  

““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””,,  oonnddee  ssee  llooccaalliizzaa  oo  iimmóóvveell..,,  

iinnssttrruummeennttoo  ddee  aavvaalliiaaççããoo:: 
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SITUAÇÃO: SEM ESCALA.

RUA MÁRIO DE ANDRADE, NºS. 74, 78, 86 E 100
(ENTRADA PRINCIPAL), 104 E 110, ESQUINA COM A

RUA LOPES CHAVES, Nº 495

DORMITÓRIO

CROQUI DO IMÓVEL

35º SUBDISTRITO - BARRA FUNDA, SP
EDIFÍCIO ANGATUBA
APARTAMENTO DE Nº 97

BANHO
COZINHA

ÁREA
DE

SERV.

SALA

DE

ESTAR/

JANTAR

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4o
lfx

lQ
0.

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

 J
O

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
e 

Tr
ib

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/
02

/2
02

3 
às

 1
0:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
02

16
46

12
   

  .

fls. 381



 

 

   Foram observadas as seguintes características 

construtivas e de acabamento no apartamento de nº 97 do 

“EDIFÍCIO ANGATUBA”: 

 

 

SALA DE ESTAR/JANTAR: 

 

PISO ======================== revestido com cerâmica. 

PAREDES == revestidas com massa fina e pintura texturizada. 

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 

JANELAS ============= vitrô de ferro pintado, com vidros. 

PORTA ========================= de madeira pintada. 

 

 

BANHEIRO: 

 

PISO ======================= revestido com cerâmica. 

PAREDES ============= revestido com azulejos até o teto. 

TETO ======= laje revestida com massa fina e pintura látex. 

JANELA ===== vitrô basculante de ferro pintado, com vidros. 

PORTA ========================= de madeira pintada. 
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DORMITÓRIO: 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES == revestidas com massa fina e pintura texturizada. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ============== vitrô de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
 
COZINHA: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES ============= revestido com azulejos até o teto. 
TETO ======= laje revestida com massa fina e pintura látex. 
JANELA ===== vitrô basculante de ferro pintado, com vidros. 
BATENTE ======================= de madeira pintada. 
 
 
ÁREA DE SERVIÇOS: 
 
PISO ======================= revestido com cerâmica. 
PAREDES =============== revestidas com reboco pintado. 
TETO =============== laje revestida com reboco pintado. 
PORTA ========================= sanfonada de “PVC”. 
 
      AAss  ccaarraacctteerrííssttiiccaass  ddee  aaccaabbaammeennttooss  ddaass  
ddeeppeennddêênncciiaass  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  aavvaalliiaannddoo  ssããoo  mmeellhhoorreess  
oobbsseerrvvaaddaass  nnaa  ddooccuummeennttaaççããoo  ffoottooggrrááffiiccaa,,  ccoonnffoorrmmee  AAnneexxoo  --  XX..  

 

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4o
lfx

lQ
0.

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

 J
O

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
e 

Tr
ib

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/
02

/2
02

3 
às

 1
0:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
02

16
46

12
   

  .

fls. 383



 

 

 

II – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 
 
  Para a avaliação dos apartamentos de números 32, 
37 e 97, este signatário adotará a Norma Brasileira 
NNBBRR--1144..665533--22  ––  ““AAvvaalliiaaççããoo  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss””,, que é de uso 
obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação 
de imóveis urbanos, e visa complementar os conceitos, 
métodos e procedimentos gerais para os serviços técnicos de 
avaliação de imóveis urbanos, bem como a ““NNoorrmmaa  BBáássiiccaa  ppaarraa  
PPeerríícciiaass  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddoo  IIBBAAPPEE//SSPP””, e do Estudo “VVaalloorreess  ddee  
EEddiiffiiccaaççõõeess  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss  --  SSPP  ––  vveerrssããoo  22001199”. 
 
   O Método Comparativo Direto adotado no 
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imóvel 
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de 
elementos com características semelhantes às do imóvel em 
estudo, no tocante à área construída, localização, 
características construtivas, uso, estado de conservação, etc. 
 
   Uma vez obedecidas às condições acima, o valor 
de mercado procurado estará ajustado à realidade dos preços 
vigentes na região estudada. 
 
   Para a coleta dos dados de mercado para a 
determinação do valor unitário básico de área útil que reflita 
a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, 
pesquisou-se junto aos corretores que atuam no ramo 
imobiliário, os valores ofertados para venda de apartamentos 
na mesma região geoeconômica e negócios efetivamente 
realizados. 
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2.1.- VALOR UNITÁRIO: - 
 
      PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  ““qqmmff””,,  oo  PPeerriittoo  ccoolleettoouu  0077  ((sseettee))  

ppaarraaddiiggmmaass  llooccaalliizzaaddooss  nnaa  mmeessmmaa  rreeggiiããoo  ggeeooeeccoonnôômmiiccaa  ddoo  

iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo,,  ooss  qquuaaiiss  ssooffrreerrããoo  aass  sseegguuiinntteess  ttrraannssffoorrmmaaççõõeess::  

 
   A) ELASTICIDADE: - Dedução de 10% (dez por 
cento) no preço das ofertas, para cobrir risco de eventual 
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos 
negócios). No caso de transcrição, não haverá o referido 
desconto. 
 
   B) ATUALIZAÇÃO: - Os elementos 
comparativos, quando necessário, serão atualizados através da 
variação dos índices de custo de vida, publicados pela 
“FFuunnddaaççããoo  IInnssttiittuuttoo  ddee  PPeessqquuiissaass  EEccoonnôômmiiccaass  ––  FFIIPPEE//UUSSPP”. 
 
   C) ÁREA CONSTRUÍDA: - No que se refere à 
área construída, considerou-se na presente avaliação a área 
útil dos elementos pesquisados. 
 
   D) PADRÃO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os 
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padrões 
construtivos e idade aparente, com base nos fatores 
preconizados no Estudo ““VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  
IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199))  ””. 
 
   Conforme referido estudo, os apartamentos de 
nºs. 32, 37 e 97, se enquadram no item “11..33..33  ––  AAppaarrttaammeennttoo  
PPaaddrrããoo  SSIIMMPPLLEESS  ––  lliimmiittee  mmááxxiimmoo”, para prédios com 
elevadores, resultando o valor unitário igual a 1,680. 
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   E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: - Para o 
cálculo da depreciação da construção, será empregado o 
Método de “RRoossss  //  HHeeiiddeecckkee”, combinando as considerações da 
idade da edificação com o estado de conservação, através da 
fórmula do fator de obsoletismo, conforme segue: 
 
FOB = R + K * (1 - R)    sendo: 
 
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso 
em decimal, obtido na Tabela 1; 
 
K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2. 
 
Observação: no cálculo de K será observada a idade da 
edificação “Ie” e a vida referencial “Ir”. 
 
   Para os imóveis (apartamentos de números 32, 
37 e 97), instrumentos de avaliações, considerou-se a idade de 
52 (cinquenta e dois) anos, e a idade referencial de 60 
(sessenta) anos, sendo que para o apartamento de nº 32, com 
estado da edificação cuja rreeffeerrêênncciiaa  ((ff))  NNeecceessssiittaannddoo  ddee  
RReeppaarrooss  ssiimmpplleess  aa  IImmppoorrttaanntteess,,  para o apartamento de nº 37, 
com estado da edificação cuja rreeffeerrêênncciiaa  ((cc))  RReegguullaarr, e para  o 
apartamento de nº 97, com estado da edificação cuja 
rreeffeerrêênncciiaa  ((dd))  EEnnttrree  ddee  RReegguullaarr  ee  NNeecceessssiittaannddoo  ddee  RReeppaarrooss  
SSiimmpplleess,, tudo baseado no Estudo VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  
DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199)). 
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   F) TRANSPOSIÇÃO: - Tendo em vista que os 
imóveis que serviram de amostras, os quais, foram 
homogeneizados na pesquisa em anexo III, IV e V, possuírem a 
mesma força de vendas e por estarem localizados próprio 
“Edifício Angatuba” e em edifícios próximos aos apartamentos 
de números 32, 37 e 97 avaliandos, portanto, este signatário 
pode considerar o fator de transposição; 
 
   G) FATOR ALTURA: - Aplicação dos coeficientes 
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no 
Estudo apresentado no “CCuurrssoo  AAvvaannççaaddoo  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddee  

AAvvaalliiaaççõõeess  ––  RRiioo  ddee  JJaanneeiirroo  ––  11998800”. 
 

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero 
passamos a adotar: 
 

 PLANTA BAIXA .................................................................. : 0,85 
 1.º E 2.º ANDARES .............................................................: 0,90 
 3.º E 4.º ANDARES ........................................................... : 0,95 
 5.º E 6.º ANDARES ........................................................... : 1,00 
 7.º E 8.º ANDARES ........................................................... : 1,10 
 9.º ANDAR ATÉ O ÚLTIMO ANDAR .............................. : 1,15 

 
   Para os imóveis em questão, apartamentos de 
números 32 e 37, localizado no 3º andar ou 4º pavimento, foi 
adotado o fator = 0,95, e mais o apartamento de número 97,, 
foi adotado o fator = 1,15, do “EDIFÍCIO ANGATUBA”. 
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2.2 – CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO: - 
 

 

   Para o desenvolvimento do cálculo do valor 

unitário do metro quadrado, considerando a área útil dos 

elementos, e foram realizados cálculos estatísticos, obtendo-se 

a média aritmética e seus limites de confiança compreendido 

no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em 

torno da média. 

 

   Para a perfeita aplicação deste método, as 

características básicas em que deve haver semelhança, 

basicamente estão relacionadas com os seguintes aspectos: 

padrão construtivo, localização, tipo do imóvel, idade, etc. 

 

   Após o término do levantamento dos 

paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este 

signatário utilizará o programa de computador 

“GGEEOOAAVVAALLIIAARR”, para obtenção de homogeneização e cálculos 

estatísticos, resultando a média aritmética em seus limites de 

confiança pré-estabelecidos em torno da média. 
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III –AVALIAÇÃO: - 
 

33..11  --  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  3322  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  
AANNGGAATTUUBBAA””::  --  

 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 32 =  S  x  qmf            Onde: 
 
Sapto. 32. = 61,5036m² = 4477,,55003366mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  ddoo  aappttoo..  
               13,5717m² de área comum 
 
Qmf = R$ 4.889,49/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 32 = 47,5136m² x R$ 4.889,49/m² 
V apto. 32 = R$ 232.317,27 
 
OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apto. 32 = R$ 233.000,00 
 

((DDUUZZEENNTTOOSS  EE  TTRRIINNTTAA  EE  TTRRÊÊSS  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  DDEEZZEEMMBBRROO  //  22002222..  

 
      OObbsseerrvvaaççããoo::  PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  vvaalloorr  uunniittáárriioo  ddaa  
mmééddiiaa  ssaanneeaaddaa  iigguuaall  aa  RR$$  44..888899,,4499//MM²²  ((QQUUAATTRROO  MMIILL  EE  
OOIITTOOCCEENNTTOOSS  EE  OOIITTEENNTTAA  EE  NNOOVVEE  RREEAAIISS  EE  QQUUAARREENNTTAA  EE  NNOOVVEE  
CCEENNTTAAVVOOSS  PPOORR  MMEETTRROO  QQUUAADDRRAADDOO)),,  ffaavvoorr  rreeppoorrttaarr--ssee  àà  
““PPeessqquuiissaa  ddee  MMeerrccaaddoo””  aapprreesseennttaaddaa  nnoo  ““AAnneexxoo  ––  IIIIII””..  
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33..22  --  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  3377  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  
AANNGGAATTUUBBAA””::  --  

 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 37 =  S  x  qmf            Onde: 
 
Sapto. 37. = 72,5068m² = 5566,,44775588mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  ddoo  aappttoo..  
               16,031m² de área comum 
 
Qmf = R$ 5.623,50/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 37 = 56,4758m² x R$ 5.623,50/m² 
V apto. 37 = R$ 317.591,66 
 
OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apto. 37 = R$ 318.000,00 
 

((TTRREEZZEENNTTOOSS  EE  DDEEZZOOIITTOO  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  DDEEZZEEMMBBRROO  //  22002222..  

 
      OObbsseerrvvaaççããoo::  PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  vvaalloorr  uunniittáárriioo  ddaa  
mmééddiiaa  ssaanneeaaddaa  iigguuaall  aa  RR$$  55..662233,,2299//MM²²  ((CCIINNCCOO  MMIILL  EE  
SSEEIISSCCEENNTTOOSS  EE  VVIINNTTEE  EE  TTRRÊÊSS  RREEAAIISS  EE  VVIINNTTEE  EE  NNOOVVEE  
CCEENNTTAAVVOOSS  PPOORR  MMEETTRROO  QQUUAADDRRAADDOO)),,  ffaavvoorr  rreeppoorrttaarr--ssee  àà  
““PPeessqquuiissaa  ddee  MMeerrccaaddoo””  aapprreesseennttaaddaa  nnoo  ““AAnneexxoo  ––  IIVV””..  
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33..33  --  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  9977  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  
AANNGGAATTUUBBAA””::  --  

 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 97 =  S  x  qmf            Onde: 
 
Sapto. 97. = 72,5068m² = 5566,,44775588mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  ddoo  aappttoo..  
               16,031m² de área comum 
 
Qmf = R$ 6.293,57/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 97 = 56,4758m² x R$ 6.293,57/m² 
V apto. 97 = R$ 355.434,40 
 
OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apto. 97 = R$ 356.000,00 
 

((TTRREEZZEENNTTOOSS  EE  CCIINNQQUUEENNTTAA  EE  SSEEIISS  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  DDEEZZEEMMBBRROO  //  22002222..  

 
      OObbsseerrvvaaççããoo::  PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  vvaalloorr  uunniittáárriioo  ddaa  
mmééddiiaa  ssaanneeaaddaa  iigguuaall  aa  RR$$  66..229933,,5577//MM²²  ((SSEEIISS  MMIILL,,  DDUUZZEENNTTOOSS  
EE  NNOOVVEENNTTAA  EE  TTRRÊÊSS  RREEAAIISS  EE  CCIINNQQUUEENNTTAA  EE  SSEETTEE  CCEENNTTAAVVOOSS  
PPOORR  MMEETTRROO  QQUUAADDRRAADDOO)),,  ffaavvoorr  rreeppoorrttaarr--ssee  àà  ““PPeessqquuiissaa  ddee  
MMeerrccaaddoo””  aapprreesseennttaaddaa  nnoo  ““AAnneexxoo  ––  VV””..  
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IV - CONCLUSÃO 

 
   Pelo que ficou exposto no presente LAUDO, 
tem-se os seguintes valores para os bens constantes nos 
AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL – 
CÉDULA HIPOTECÁRIA, requerida por JOSÉ EDUARDO 
COTCHING MARQUES SIMÕES, em face de ANTÔNIO SÉRGIO 
RICCIARDI e outro, processo de nº 1055776-
32.2018.8.26.0100, em curso na 37ª Vara Cível da Capital - 
São Paulo: 
 

MMMAAATTTRRRÍÍÍCCCUUULLLAAA   DDDEEE   NNNººº   111222555...888222444   
111      ---      CCCooonnnjjjuuunnntttooo   cccooommmeeerrrccciiiaaalll   dddeee   nnnººº   111222555,,,   lllooocccaaallliiizzzaaadddooo   nnnooo   111222ººº   aaannndddaaarrr   dddooo   
“““EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCOOO   CCCOOOLLLOOORRRAAADDDOOO”””,,,   sssiiitttuuuaaadddooo   nnnaaa   RRRuuuaaa   CCCooonnnssseeelllhhheeeiiirrrooo   FFFuuurrrtttaaadddooo   nnnººº   

222000888,,,   nnnooo   222ººº   SSSuuubbbdddiiissstttrrriiitttooo   –––   LLLiiibbbeeerrrdddaaadddeee,,,   nnneeessstttaaa   CCCaaapppiiitttaaalll:::   
   

RRR$$$   111333333...000000000,,,000000   
(((CCCEEENNNTTTOOO   EEE   TTTRRRIIINNNTTTAAA   EEE   TTTRRRÊÊÊSSS   MMMIIILLL   RRREEEAAAIIISSS)))   

DDDEEEZZZEEEMMMBBBRRROOO   DDDEEE   222000222222   
 
 

MMMAAATTTRRRÍÍÍCCCUUULLLAAA   DDDEEE   NNNººº   333666...999555444   
222      ---      AAApppaaarrrtttaaammmeeennntttooo   dddeee   nnnººº   333111,,,   lllooocccaaallliiizzzaaadddooo   nnnooo   333ººº   AAAnnndddaaarrr   ooouuu   444ººº   

pppaaavvviiimmmeeennntttooo   eee   000111   (((uuummmaaa)))   vvvaaagggaaa   dddeee   gggaaarrraaagggeeemmm,,,   lllooocccaaallliiizzzaaadddaaa   nnnooo   aaannndddaaarrr   
tttééérrrrrreeeooo   ooouuu   sssuuubbbsssooolllooo   dddooo   “““EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCOOO   PPPAAAUUULLLIIISSSTTTÂÂÂNNNIIIAAA”””,,,   sssiiitttuuuaaadddooo   nnnaaa   
AAAvvveeennniiidddaaa   AAAnnngggéééllliiicccaaa   nnnººº   111...666444888,,,   nnnooo   777ººº   SSSuuubbbdddiiissstttrrriiitttooo   –––   CCCooonnnsssooolllaaaçççãããooo,,,   

nnneeessstttaaa   CCCaaapppiiitttaaalll:::   
   

RRR$$$   111...000111333...000000000,,,000000   
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(((UUUMMM   MMMIIILLLHHHÃÃÃOOO   EEE   TTTRRREEEZZZEEE   MMMIIILLL   RRREEEAAAIIISSS)))   
DDDEEEZZZEEEMMMBBBRRROOO   DDDEEE   222000222222   

MMMAAATTTRRRÍÍÍCCCUUULLLAAA   DDDEEE   NNNººº   222333...777222333   
333      ---      AAApppaaarrrtttaaammmeeennntttooo   dddeee   nnnººº   333222,,,   lllooocccaaallliiizzzaaadddooo   nnnooo   333ººº   aaannndddaaarrr   ooouuu   444ººº   

pppaaavvviiimmmeeennntttooo   dddooo   “““EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCOOO   AAANNNGGGAAATTTUUUBBBAAA”””,,,   sssiiitttuuuaaadddooo   nnnaaa   RRRuuuaaa   MMMááárrriiiooo   dddeee   
AAAnnndddrrraaadddeee   nnnººº   111000000,,,   nnnooo   333555ººº   SSSuuubbbdddiiissstttrrriiitttooo   –––   BBBaaarrrrrraaa   FFFuuunnndddaaa,,,   nnneeessstttaaa   

CCCaaapppiiitttaaalll:::   
   

RRR$$$   222333333...000000000,,,000000   
(((DDDUUUZZZEEENNNTTTOOOSSS   EEE   TTTRRRIIINNNTTTAAA   EEE   TTTRRRÊÊÊSSS   MMMIIILLL   RRREEEAAAIIISSS)))   

DDDEEEZZZEEEMMMBBBRRROOO   DDDEEE   222000222222   
 
 

MMMAAATTTRRRÍÍÍCCCUUULLLAAA   DDDEEE   NNNººº   222666666...222000777   
444      ---      AAApppaaarrrtttaaammmeeennntttooo   dddeee   nnnººº   333777,,,   lllooocccaaallliiizzzaaadddooo   nnnooo   333ººº   aaannndddaaarrr   ooouuu   444ººº   

pppaaavvviiimmmeeennntttooo   dddooo   “““EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCOOO   AAANNNGGGAAATTTUUUBBBAAA”””,,,   sssiiitttuuuaaadddooo   nnnaaa   RRRuuuaaa   MMMááárrriiiooo   dddeee   
AAAnnndddrrraaadddeee   nnnººº   111000000,,,   nnnooo   333555ººº   SSSuuubbbdddiiissstttrrriiitttooo   –––   BBBaaarrrrrraaa   FFFuuunnndddaaa,,,   nnneeessstttaaa   

CCCaaapppiiitttaaalll:::   
   

RRR$$$   333111888...000000000,,,000000   
(((TTTRRREEEZZZEEENNNTTTOOOSSS   EEE   DDDEEEZZZOOOIIITTTOOO   MMMIIILLL   RRREEEAAAIIISSS)))   

DDDEEEZZZEEEMMMBBBRRROOO   DDDEEE   222000222222   
 
 

MMMAAATTTRRRÍÍÍCCCUUULLLAAA   DDDEEE   NNNººº   222666666...222000888   
555      ---      AAApppaaarrrtttaaammmeeennntttooo   dddeee   nnnººº   999777,,,   lllooocccaaallliiizzzaaadddooo   nnnooo   999ººº   aaannndddaaarrr   ooouuu   111000ººº   

pppaaavvviiimmmeeennntttooo   dddooo   “““EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCOOO   AAANNNGGGAAATTTUUUBBBAAA”””,,,   sssiiitttuuuaaadddooo   nnnaaa   RRRuuuaaa   MMMááárrriiiooo   dddeee   
AAAnnndddrrraaadddeee   nnnººº   111000000,,,   nnnooo   333555ººº   SSSuuubbbdddiiissstttrrriiitttooo   –––   BBBaaarrrrrraaa   FFFuuunnndddaaa,,,   nnneeessstttaaa   

CCCaaapppiiitttaaalll:::   
   

RRR$$$   333555666...000000000,,,000000   

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

M
C

c0
zi

pV
.

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

 J
O

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
e 

Tr
ib

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/
02

/2
02

3 
às

 1
0:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
02

16
46

12
   

  .

fls. 393



 

 

(((TTTRRREEEZZZEEENNNTTTOOOSSS   EEE   CCCIIINNNQQQUUUEEENNNTTTAAA   EEE   SSSEEEIIISSS   MMMIIILLL   RRREEEAAAIIISSS)))   
DDDEEEZZZEEEMMMBBBRRROOO   DDDEEE   222000222222   

 

V - ENCERRAMENTO 
 

 

   Consta o presente Laudo de 104 (cento e 

quatro) folhas digitalizadas de um só lado, sendo todas 

certificadas e assinadas digitalmente pelo perito judicial. 

 

 

SEGUE: 

 

AANNEEXXOO  II  ==  PPEESSQQUUIISSAA  DDEE  MMEERRCCAADDOO  PPAARRAA  OO  CCOONNJJUUNNTTOO  

                                CCOOMMEERRCCIIAALL  DDEE  NNºº  112255  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  CCOOLLOORRAADDOO””..  

AANNEEXXOO  IIII  ==  PPEESSQQUUIISSAA  DDEE  MMEERRCCAADDOO  PPAARRAA  OO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  

                                  DDEE  NNºº  3311  EE  0011  ((UUMMAA))  VVAAGGAA  DDEE  GGAARRAAGGEEMM  DDOO  

                                  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  PPAAUULLIISSTTÂÂNNIIAA””..  

AANNEEXXOO  IIIIII  ==  PPEESSQQUUIISSAA  DDEE  MMEERRCCAADDOO  PPAARRAA  OO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  

                                    DDEE  NNºº  3322  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””  

AANNEEXXOO  IIVV  ==  PPEESSQQUUIISSAA  DDEE  MMEERRCCAADDOO  PPAARRAA  OO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  

                                    DDEE  NNºº  3377  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””  

AANNEEXXOO  VV  ==  PPEESSQQUUIISSAA  DDEE  MMEERRCCAADDOO  PPAARRAA  OO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  

                                    DDEE  NNºº  9977  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””  

AANNEEXXOO  VVII  ==  DDOOCCUUMMEENNTTAAÇÇÃÃOO  FFOOTTOOGGRRÁÁFFIICCAA  PPAARRAA  OO  

                                    CCOONNJJUUNNTTOO  CCOOMMEERRCCIIAALL  DDEE  NNºº  112255  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  
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                                    CCOOLLOORRAADDOO””..  

  

AANNEEXXOO  VVIIII  ==  DDOOCCUUMMEENNTTAAÇÇÃÃOO  FFOOTTOOGGRRÁÁFFIICCAA  PPAARRAA  OO  

                                      AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  3311  EE  VVAAGGAA  DDEE  GGAARRAAGGEEMM  

                                      DDOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  PPAAUULLIISSTTÂÂNNIIAA””..  

AANNEEXXOO  VVIIIIII  ==  DDOOCCUUMMEENNTTAAÇÇÃÃOO  FFOOTTOOGGRRÁÁFFIICCAA  PPAARRAA  OO  

                                        AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  3322  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  

                                      AANNGGAATTUUBBAA””..  

AANNEEXXOO  IIXX  ==  DDOOCCUUMMEENNTTAAÇÇÃÃOO  FFOOTTOOGGRRÁÁFFIICCAA  PPAARRAA  OO  

                                        AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  3377  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  

                                      AANNGGAATTUUBBAA””..  

AANNEEXXOO  XX  ==  DDOOCCUUMMEENNTTAAÇÇÃÃOO  FFOOTTOOGGRRÁÁFFIICCAA  PPAARRAA  OO  

                                        AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  9977  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  

                                      AANNGGAATTUUBBAA””..  

AANNEEXXOO  XXII  ==  DDAADDOOSS  CCAADDAASSTTRRAAIISS  DDOO  CCOONNJJUUNNTTOO  CCOOMMEERRCCIIAALL  

                                    DDEE  NNºº  112255  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  CCOOLLOORRAADDOO””..  

AANNEEXXOO  XXIIII  ==  DDAADDOOSS  CCAADDAASSTTRRAAIISS  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  

                                      NNºº  3311  EE  VVAAGGAA  DDEE  GGAARRAAGGEEMM  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  

                                      PPAAUULLIISSTTÂÂNNIIAA””..  

AANNEEXXOO  XXIIIIII  ==  DDAADDOOSS  CCAADDAASSTTRRAAIISS  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  

                                      NNºº  3322  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””..  

AANNEEXXOO  XXIIVV  ==  DDAADDOOSS  CCAADDAASSTTRRAAIISS  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  

                                      NNºº  3377  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””..  

AANNEEXXOO  XXVV  ==  DDAADDOOSS  CCAADDAASSTTRRAAIISS  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  

                                      NNºº  9977  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””..  
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AANNEEXXOO  XXVVII  ––  CCÓÓPPIIAA  DDAA  QQUUAADDRRAA  FFIISSCCAALL  OONNDDEE  SSEE  LLOOCCAALLIIZZAA  

                                    OO  CCOONNJJUUNNTTOO  CCOOMMEERRCCIIAALL  DDEE  NNºº  112255  DDOO    

                                    ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  CCOOLLOORRAADDOO””..  

AANNEEXXOO  XXVVIIII  ––  CCÓÓPPIIAA  DDAA  QQUUAADDRRAA  FFIISSCCAALL  OONNDDEE  SSEE  LLOOCCAALLIIZZAA  

                                      OO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  3311  EE  VVAAGGAA  DDEE  GGAARRAAGGEEMM  

                                    DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  PPAAUULLIISSTTÂÂNNIIAA””..  

AANNEEXXOO  XXIIIIII  ––  CCÓÓPPIIAA  DDAA  QQUUAADDRRAA  FFIISSCCAALL  OONNDDEE  SSEE    

                                        LLOOCCAALLIIZZAAMM  OOSS  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOOSS  DDEE  NNÚÚMMEERROOSS  

                                      3322,,  3377  EE  9977  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  AANNGGAATTUUBBAA””..  

 
 Em atenção aos Provimentos nº 755/2001, Artigo 5º, e nº 797/2003, Artigo 4º, do 

Conselho Superior da Magistratura, este signatário informa, que se encontra 
arquivado nesta E. Vara, à disposição das partes, seu “curriculum vitae”, 
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes 
Provimentos, e também no “site" do Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo, no 
Cadastro de Auxiliares da Justiça. 

 

 

Termos em que pede deferimento. 

São Paulo, 09 de fevereiro de 2023. 

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 
CREA 0600590772. 
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AAANNNEEEXXXOOO   III   

PPPEEESSSQQQUUUIIISSSAAA   DDDEEE   MMMEEERRRCCCAAADDDOOO   PPPAAARRRAAA   OOO   

CCCOOONNNJJJUUUNNNTTTOOO   CCCOOOMMMEEERRRCCCIIIAAALLL   DDDEEE   NNNººº   111222555   DDDOOO   

“““EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCIIIOOO   CCCOOOLLLOOORRRAAADDDOOO”””   
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VISTA DA PORTA QUE DÁ ACESSO AO CONJUNTO COMERCIAL 

DE Nº 125 DO “EDIFÍCIO COLORADO”. 
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VISTA DA SALA 
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OUTRA VISTA DA SALA 
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VISTA DA COZINHA. 
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VISTA DO BANHEIRO. 

 

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

V
T

cH
8J

gU
.

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

 J
O

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
e 

Tr
ib

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/
02

/2
02

3 
às

 1
0:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
02

16
46

12
   

  .

fls. 456



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AAANNNEEEXXXOOO   VVVIIIIII   

DDDOOOCCCUUUMMMEEENNNTTTAAAÇÇÇÃÃÃOOO   FFFOOOTTTOOOGGGRRRÁÁÁFFFIIICCCAAA   DDDOOO   

AAAPPPAAARRRTTTAAAMMMEEENNNTTTOOO   DDDEEE   NNNººº   333111   EEE   VVVAAAGGGAAA   DDDEEE   

GGGAAARRRAAAGGGEEEMMM   DDDOOO   “““EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCIIIOOO   PPPAAAUUULLLIIISSSTTTÂÂÂNNNIIIAAA”””   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

V
T

cH
8J

gU
.

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

 J
O

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
e 

Tr
ib

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/
02

/2
02

3 
às

 1
0:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
02

16
46

12
   

  .

fls. 457



 

 

 

FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA PORTA DE ENTRADA SOCIAL, QUE DÁ ACESSO 

AO APARTAMENTO DE Nº 31 DO “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”. 
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VISTA DO “HALL” DE ENTRADA INTERNO. 
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VISTA DO “LIVING”. 
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OUTRA VISTA DO “LIVING”. 
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VISTA DO CORREDOR INTERNO DE CIRCULAÇÃO. 
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VISTA DO DORMITÓRIO I. 
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VISTA DO DORMITÓRIO II. 
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VISTA DO BANHEIRO SOCIAL. 
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VISTA DO DORMITÓRIO III. 
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VISTA DA COZINHA. 
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OUTRA VISTA DA COZINHA. 
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VISTA DA ÁREA DE SERVIÇOS. 
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OUTRA VISTA DA ÁREA DE SERVIÇOS. 
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VISTA DO QUARTO DE EMPREGADA. 

 

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
W

db
u6

X
0.

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

 J
O

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
e 

Tr
ib

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/
02

/2
02

3 
às

 1
0:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
02

16
46

12
   

  .

fls. 471



 

 

 

FOTO DE Nº 15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO BANHEIRO DE EMPREGADA. 
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VISTA DA PORTA DE ENTRADA DE SERVIÇOS, QUE 

DÁ ACESSO AO APARTAMENTO DE Nº 31 
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VISTA DA VAGA DE GARAGEM, PERTENCENTE AO 
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VISTA DA PORTA QUE DÁ ACESSO AO APARTAMENTO 

DE Nº 32 DO “EDIFÍCIO ANGATUBA”. 
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VISTA DA SALA DE ESTAR/JANTAR. 
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OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR/JANTAR. 
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VISTA DA COZINHA. 
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VISTA DA ÁREA DE SERVIÇOS. 
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VISTA DO DORMITÓRIO. 
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OUTRA VISTA DO DORMITÓRIO. 
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VISTA DO BANHEIRO. 
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VISTA DO DORMITÓRIO I. 
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VISTA DO DORMITÓRIO II. 
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VISTA DO BANHEIRO. 
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VISTA DA COZINHA. 
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VISTA DA ÁREA DE SERVIÇOS. 

 

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

3U
M

g1
62

3.
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
 J

O
AQ

U
IM

 V
IC

EN
TE

 D
E 

R
EZ

EN
D

E 
LO

PE
S 

e 
Tr

ib
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/

02
/2

02
3 

às
 1

0:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

02
16

46
12

   
  .

fls. 492



 

 

 

 

 

 

 

 

 

AAANNNEEEXXXOOO   XXX   

DDDOOOCCCUUUMMMEEENNNTTTAAAÇÇÇÃÃÃOOO   FFFOOOTTTOOOGGGRRRÁÁÁFFFIIICCCAAA   DDDOOO   

AAAPPPAAARRRTTTAAAMMMEEENNNTTTOOO   DDDEEE   NNNººº   999777   DDDOOO   “““EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCIIIOOO   

AAANNNGGGAAATTTUUUBBBAAA”””   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

3U
M

g1
62

3.
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
 J

O
AQ

U
IM

 V
IC

EN
TE

 D
E 

R
EZ

EN
D

E 
LO

PE
S 

e 
Tr

ib
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/

02
/2

02
3 

às
 1

0:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

02
16

46
12

   
  .

fls. 493



 

 

 

FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA PORTA QUE DÁ ACESSO AO APARTAMENTO 

DE Nº 97 DO “EDIFÍCIO ANGATUBA”. 
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VISTA DA SALA DE ESTAR/JANTAR. 
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OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR/JANTAR. 
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VISTA DO DORMITÓRIO. 
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VISTA DO BANHEIRO. 
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VISTA DA COZINHA. 
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VISTA DA ÁREA DE SERVIÇOS. 
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   Dados Cadastrais do conjunto comercial de nº 
125 do “EDIFÍCIO COLORADO”, fornecidos pela Prefeitura 
Municipal de São Paulo: 
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   Dados Cadastrais do apartamento de nº 31 e 
vaga de garagem do “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”, fornecidos pela 
Prefeitura Municipal de São Paulo: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
05

57
76

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

V
A

tl4
q8

C
.

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

 J
O

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
e 

Tr
ib

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/
02

/2
02

3 
às

 1
0:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
02

16
46

12
   

  .

fls. 504



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AAANNNEEEXXXOOO   XXXIIIIIIIII   

DDDAAADDDOOOSSS   CCCAAADDDAAASSSTTTRRRAAAIIISSS   DDDOOO   AAAPPPAAARRRTTTAAAMMMEEENNNTTTOOO   
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   Dados Cadastrais do apartamento de nº 32 do 
“EDIFÍCIO ANGATUBA”, fornecidos pela Prefeitura Municipal 
de São Paulo: 
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   Dados Cadastrais do apartamento de nº 37 do 
“EDIFÍCIO ANGATUBA”, fornecidos pela Prefeitura Municipal 
de São Paulo: 
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   Dados Cadastrais do apartamento de nº 97 do 
“EDIFÍCIO ANGATUBA”, fornecidos pela Prefeitura Municipal 
de São Paulo: 
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“““EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCIIIOOO   CCCOOOLLLOOORRRAAADDDOOO”””   
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  Quadra fiscal, onde se localiza o conjunto comercial 

de nº 125 do “EDIFÍCIO COLORADO”: 
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  Quadra fiscal onde se localiza o apartamento de 

nº 31 e vaga de garagem do “EDIFÍCIO PAULISTÂNIA”: 
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  Quadra fiscal onde se localizam os apartamentos de 

números 32, 37 e 97 do “EDIFÍCIO ANGATUBA”: 
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