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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 6ª VARA CÍVEL – FORO 
REGIONAL I - SANTANA – COMARCA DE SÃO PAULO 

  

 

PROCESSO No.:  0006572-66.2023.8.26.0001 

CLASSE-ASSUNTO:   Cumprimento de Sentença 

EXEQUENTE:    Francisco Allucci 

EXECUTADO:    Antonio Carlos de Almeida 

 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, perito, nomeado e 
compromissado nos Autos da presente Ação, tendo encerrado seu trabalho vem, 
respeitosamente, apresentá-lo a V. Exa.. 
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CAPÍTULO I – RESUMO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO  

  

  
 
Localização: 

 

Edifício Isnard, sito à Avenida São João, 1382 e 1400, Apto 
No 903, Santa Cecília, São Paulo, SP, 01211-100. Imóvel 
da Matrícula Nº 65.458 do 2º RI da capital. 

 
 

  

     

 
 

Valor de Mercado  
para Venda  
( Vimóvel = ) 

 

 
 

R$ 162.000,00 
 

(cento e sessenta e dois mil reais) 
 

Data da avaliação:  Fevereiro de 2025 
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CAPÍTULO II – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

Objetiva o presente laudo a avaliação de um apartamento residencial, 
localização definida acima, determinada no curso da ação de cumprimento de 
sentença. 

 Sobreveio decisão, à fls. 126, que determinou a realização de avaliação 
de valor de mercado do referido imóvel, sendo o signatário honrado com sua 
nomeação para Perito do Juízo. 

 

CAPÍTULO III – VISTORIA 

A vistoria foi realizada com sucesso. 

  

1. Localização  

O imóvel avaliando situa-se Avenida São João, 1382 e 1400, Apto No 
903, Santa Cecília, São Paulo, SP, 01211-100. 

O bairro é central e provido de todos os melhoramentos, com acesso a 
transportes públicos, serviços e conveniências. 

 
Figura: Mapa de Localização do Imóvel Avaliando. Google Maps. 
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2. Zoneamento 

O imóvel avaliando se encontra em região de zoneamento ‘PA – 
Perímetro de Qualificação Ambiental’, de acordo com o sistema GEOSAMPA, 
da Prefeitura do Município de São Paulo. 

 
Figura: Zoneamento, sistema GEOSAMPA. 

 

3. Matrícula e IPTU 

 
Figura: Matrícula do imóvel avaliando. 
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Figura: Certidão de dados cadastrais – IPTU, do imóvel avaliando. 
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4. Ilustração Fotográfica Externa 

 

 

Foto: Visão da identificação do condomínio. 
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Foto: Foto externa do Condomínio objeto. 
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Foto: Visão da Rua do imóvel avaliando. 

 

 

Foto: Visão da placa de identificação do logradouro. 
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5. Melhoramentos Públicos 

Todos os convencionais.  

 

6. Topografia 

Topografia plana, sem inclinação. 

 

7. Características do Solo 

O solo é aparentemente seco, firme, e próprio para construção civil. 

 

8. Áreas e Fração Ideal do Terreno 
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9.  Características do Prédio 
 

Classe/Grupo/Padrão: Residencial / Apartamento / Simples 
Estrutura: Concreto Armado. 
Revestimento Externo: Pintura Externa sobre massa corrida / pastilhas 
Pavimentos: 14 pavimentos. Não há cobertura. 
Garagens: Não há garagens internas ao condomínio. 
Elevadores: 03 Elevadores 
Apartamentos / Andar: 12 unidades / Andar. 
Padrão da Edificação: Padrão Simples com elevador (Índice de Unidades 

Padronizadas IBAPE-SP, Atualização 2019, 
Tipologias Construtivas) 

Idade Estimada: Ano de construção 1970:  55 anos de idade 
estimada. 

Dispos. de Segurança: Muros, câmeras de segurança, portaria 24 horas, 
grades nas delimitações, acesso com portão. 

Dispositivos de Lazer: Não há. 
 

 

10.  Características da Unidade Residencial Avaliando 

 

Piso: Piso de porcelanato e tacos de madeira. 
Revestimento Interno: Argamassa fina com pintura látex e azulejos. 
Portas / Janelas: Madeira / Ferro. 
Forro / Tipo Janelas: Laje / Ferro 
Compartimentos: Unidade habitacional residencial com sala, 1 

dormitório, 1 banheiro, cozinha. 
Vagas de Garagem: Não há. 
Idade Estimada: 55 anos. 
Estado da edificação: D- entre regular e reparos simples. 
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11.  Ilustração Fotográfica das Áreas Comuns do Condomínio Objeto 

 

 
Foto: Acesso principal do condomínio. 
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Foto: elevadores. 
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12. Apartamento avaliando 

 

 

Foto: Porta de acesso do apartamento avaliando. 
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Foto: acesso. 
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Foto: Sala. 

 

 

Foto: Sala. 
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Foto: dormitório. 

 

 
Foto: dormitório. 
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Foto: teto em bom estado. 

 
Foto: piso de tacos de madeira. 
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Foto: cozinha. 
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Foto: banheiro. 
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CAPÍTULO IV– AVALIAÇÃO 

 

1. Critério Adotado 
 

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de 
Apartamentos, já consagrado em trabalhos desta natureza, conforme 
recomendação da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2019, 
bem como a Norma NBR 14.653 de Avaliação de Bens, da ABNT – Associação 
Brasileira de Normas Técnicas. 

 

Sua aplicação se resume na determinação do Valor Unitário Básico do metro 
quadrado de área de apartamento na região onde se localiza o apartamento 
avaliando, a partir dos elementos comparativos similares coletados, onde se obteve 
o Quadro Resumo de Homogeneização, dos quais se extraiu a sua Média Saneada 
(Anexo II). 

 

 A Homogeneização dos elementos comparativos e do apartamento 
avaliando, em relação à situação paradigma, foi obtida a partir de determinados 
ajustes (Anexos II e III). O Valor do Apartamento avaliando foi obtido pelo produto 
entre a área útil e o respectivo valor unitário básico. 

 

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de Avaliação, o 
software “GEOAVALIAR PRO”, consagrado no meio técnico, que permite, mediante 
os dados de campo, efetuar a homogeneização dos dados.  
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2. Valor Unitário Básico (Vu) 

 

 

Figura: dados homogeneizados. 
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A Média Saneada, para a região onde se encontra o imóvel avaliando, é de: 

 

Vu = R$ 4.532,77 / m2 

(quatro mil, quinhentos e trinta e dois reais e setenta e sete 
centavos, por m2) 

  

 

 Valor do Apartamento (Va) → Va = Vu  x  Au , sendo:  

  

Va = R$ 4.532,77 X 35,70m2 

Va = R$ 161.819,89 

  

Ou, em números redondos, permitido pela norma: 

 

 
Va = R$ 162.000,00 

 
(cento e sessenta e dois mil reais) 

 
 

Base: Fevereiro de 2025. 
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CAPÍTULO V – RESPOSTAS AOS QUESITOS 

 

Não há quesitos a serem respondidos.  

 

 

CAPÍTULO VI – ENCERRAMENTO 

 

Segue o presente laudo digitado em 23 (vinte e três) páginas, sendo a última 
datada e assinada.  

 Acompanham 03 (três) anexos.  

  

   

São Paulo, 27 de fevereiro de 2025 

 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO 

ENGENHEIRO 
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ANEXO I – CRITÉRIO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

 

 1.  FATOR OFERTA (Ff)  

   Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um 
desconto de 10% para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 
da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2.019.  

 2.  FATOR LOCALIZAÇÃO (Flocal)  

   Para a transposição de valores de um local para outro, é utilizada 
a relação entre os índices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada 
pela Prefeitura do município de São Paulo, tendo no numerador o índice do local do 
apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do apartamento comparativo (IFe).  

 3. FATOR IDADE REAL DO PRÉDIO (Firp)  

   Os elementos comparativos foram homogeneizados em função 
da idade real dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescência previstos 
no estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos São Paulo – IBAPE/SP.  

 4.  FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO DO PRÉDIO (Fpcp)  

   Os elementos comparativos foram homogeneizados em função 
do padrão construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no 
estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos São Paulo – IBAPE/SP.  

  5.  FATOR DE EQUIVALÊNCIA  

   Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imóvel 
avaliando, com o objetivo de homogeneizar a amostra. 

 

   O Valor Unitário Básico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos 
comparativos no programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas Normas 
do IBAPE (Instituto Brasileiro de Perícias), que auxiliam no processo avaliatório, 
possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliações 
(Anexo II). 

  Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa 
imobiliária foram homogeneizados para a situação paradigma definida no Anexo II. 
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ANEXO II – MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA 
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ANEXO III – ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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