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EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - LIQUIDAÇÃO / CUMPRIMENTO / EXECUÇÃO 

 

EXEQUENTE: VILLA TOSCANA EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA. 

EXECUTADO: SABIÁ PANAMBY EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA. 

 

 

 
 

 
tendo vistoriado o local, analisado documentos e procedido às demais diligências que se fizeram 
necessárias, vem, mui respeitosamente, apresentar conclusões a que chegou, consubstanciadas 
no presente: 
 
 
 
 
 
 

L A U D O  D E  A V A L I A Ç Ã O  P E R I C I A L 
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1– PRELIMINARES 
 
 
 
 

 

Trata-se de avaliação conforme determinação e penhora sobre o bem imóvel de propriedade da 

executada SABIÁ PANAMBY, na Rua Itapacurai correspondente aos lotes 8, 9, 10 e 11 objeto da 

matrícula nº 147.694, do 15º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de São Paulo/Capital, 

conforme cópia colacionada abaixo.   

 

 

Foi apresentada as fls. Parecer Técnico Divergente por parte da GDZ INCORPORADORA E 

PARTICIPAÇÕES SPE LTDA. através de seu assistente técnico eng. Silvio Koury Jerez. Após 

a devida analise do apresentado e através de buscas realizadas na localidade e vinda de 

identificação de que se trata de local com finalidade de área para incorporação de 

empreendimentos de Residencial Vertical AltoPpadrão e zoneamento do municipal foi 

possível constatar que as afirmações do assistente técnico têm razão.  

 

Portanto estamos retificando o anteriormente apresentado com nova pesquisa de 

elementos e cálculos que podem ser vistos no Corpo do Laudo.  
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8 

Assim, verificamos os lotes  em tela que correspondem com o objeto da matrícula n. 147.694, 
do 15º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo – SP ,  os lotes são 8,9,10 e 11 assim descrito: 
 
 

 

 

 

 

A imóvel na referida matrícula consta cadastrado com inscrição cadastral na Prefeitura 
Municipal sob n.º    170.042.0048-4; 170.042.0049-2; 170.042.0050-6 e 170.042.0051-4, 
atualmente conforme buscas na Prefeitura Municipal não foram localizados os cadastros supra.   
 

Segue cópia parcial da planta do loteamento da  matricula do imóvel avaliando abaixo e 
imagem do Google com a sobreposição da situação encontrada no local.  
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2. VALORES FINAIS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMÓVEL   

 

R$       5.166.542,21 

 

MAIO DE 2024 

(Cinco milhões, cento e sessenta e seis mil quinhentos e quarenta e dois 
reais)   
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AVALIAÇÃO 

 

Imóvel:  urbano sem benfeitorias tipo lote de terreno vago   

Rua Itapacuarai, s/n.º lotes 8, 9, 10 e 11.  
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1. OBJETIVO 

O presente trabalho técnico, tem por objetivo determinar o “Real Valor de 
Mercado” do respectivo imóvel, localizado na Rua Itapacurai, s/nº, lotes 8, 9, 

10 e 11 na cidade de São Paulo.  

O “Real Valor de Mercado” pode ser definido como: “(...) o preço que 
o imóvel poderia alcançar se colocado à venda em prazo razoável, com o 

vendedor desejando, mas não estando obrigado a vendê-lo, e o comprador 

adquirindo-o com inteiro conhecimento de todos os usos e finalidades para 

os quais está adaptado e poderá ser utilizado, sem, contudo, estar obrigado 

a comprar. Em outras palavras, seria o preço obtido através de uma compra 

e venda à vista. (...)”, segundo o entendimento de Stanley McMichael – em 

McMichael’s Appraising Manual (4º edição) – Editora Prentice Hall / 

Englewood Cliffs, U.S.A. 

2. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

2.1. ENDEREÇO:  

Rua Itapacurai, s/nº, lotes 8, 9, 10 e 11 - São Paulo – Capital – SP.  

2.1.1. DOCUMENTAÇÃO APRESENTADA: 

 

ÁREA DE CONSTRUÍDA: trata-se de terreno vago.   

 

2.2. ENDEREÇO:  

Rua Itapacurai, s/nº .  

Foram apresentadas as características bem como as áreas, através da na Matrícula que pode 

ser vista no Corpo do Laudo, sendo considerada nos cálculos realizados por nós as informações 

contidas: 

3. DATA-BASE 

A data-base desta avaliação é maio de 2024. 
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4.  DATA DA VISTORIA 

 

O Imóvel avaliando foi vistoriado em maio de 2024.  

 DECLARAÇÃO DE INDEPENDÊNCIA, CONTINGÊNCIAS E LIMITAÇÕES 

Os dados referentes à propriedade do imóvel em apreço, suas áreas e 

dimensões foram obtidas de documentação e informação fornecida, que 

consideramos confiáveis. No entanto, o signatário deste laudo não efetuou 

investigações e não assume responsabilidade quanto às matérias de cunho 

documental ou legal referentes ao imóvel considerado neste trabalho. A 

avaliação do bem considera-o livre de ônus e encargos que porventura 

existam sobre o mesmo.  

Não faz parte do escopo deste trabalho, nem é de responsabilidade do 

seu signatário, efetuar investigações quanto à correção dos documentos 

fornecidos, invasões, sobreposições de divisas ou eventuais ônus que 

possam vir a gravar o imóvel, nem tão pouco a descoberta ou correção de 

deficiências de qualquer tipo no imóvel, incluindo aspectos físicos, 

financeiros e/ou legais. 

Tomou-se como pressuposto que todos os regulamentos e Leis 

Federais, Estaduais ou Municipais, bem como os regulamentos e restrições 

provenientes de Lei de Zoneamento urbano, Posturas Municipais e Leis de 

Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo aplicáveis sobre o imóvel − exceto 

aqueles explicitamente declarados neste trabalho − foram cumpridos. 

Não foram consultados órgãos públicos de âmbito Municipal, quanto 

à situação legal e fiscal do imóvel avaliando. Recomenda-se, por esta razão, 

consulta prévia aos órgãos competentes quanto à viabilidade de utilização 

do imóvel para o fim ao qual se almeja, no que tange a Legislação vigente. 

O imóvel foi avaliado assumindo-se todas as licenças, certificados de 

ocupação, permissões e outras exigências Municipais, estaduais, federais, 

administrativas, legislativas ou aquelas provenientes de entidades privadas 

ou organizações, como passíveis de serem obtidas ou renovadas. 

Consideramos que as informações fornecidas por terceiros são 

confiáveis e de boa fé, porém não garantimos a sua precisão. As observações 

in loco foram feitas sem instrumentos de medição.  

Esta Avaliação foi efetuada de acordo com as prescrições da norma 

ABNT que atende às exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653 – Avaliação 

de Imóveis Urbanos, recomendações do IBAPE (Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia). Sendo que o signatário deste trabalho 

possui as qualificações técnicas adequadas para a sua execução.  
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Esta avaliação foi elaborada com a finalidade específica definida no 

tópico “OBJETIVO” e o uso para outra finalidade, para data base diferente da 
especificada ou extração parcial sem o texto completo e respectivos anexos, 

não apresenta confiabilidade. 

O signatário deste laudo não assume responsabilidade por fatores 

físicos ou econômicos ocorridos após a data da vistoria do imóvel avaliando 

que possam vir a afetar o valor apresentado. 

O signatário deste trabalho não tem, ou planeja ter no futuro, 

interesse de qualquer espécie no imóvel objeto desta avaliação. Os 

honorários referentes ao presente trabalho não guardam relação de 

qualquer espécie ou natureza com os valores resultantes da avaliação. 

Colocamo-nos à disposição do destinatário do presente laudo para 

discutir nosso estudo de valores. Caso sejam necessários serviços adicionais 

de avaliação ou testemunho, estaremos à disposição, desde que notificados 

com a devida antecedência e compensados pelas horas-técnicas gastas às 

taxas vigentes na época. Caso seja necessário atualização deste relatório, a 

fim de refletir condições e eventos posteriores à sua emissão, estaremos 

dispostos a prover trabalho adicional que será objeto de proposta específica 

com honorários a serem combinados na ocasião. 

A aceitação deste Laudo de Avaliação implica concordância com os 

termos, teor e forma desta declaração de independência, contingências e 

limitações. 

 

5.  PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 

 SABIA PANAMBY EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA.  

6.  SOLICITANTE DO LAUDO 

 

JUÍZO DE DIREITO DA 22ª VARA CÍVEL DO FORUM CENTRAL DA CAMARCA DE SÃO PAULO.   
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7.  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

7.1. DA CIDADE DE SÃO PAULO: 

 

Atualmente a cidade caracteriza-se por uma vasta rede de comércio varejista e de 

prestação de serviços altamente desenvolvida, que fazem de São Paulo centro 

regional deste mercado. Observa-se quantidade considerável de pontos comerciais, 

lojas, escritórios. Cumpre notar também, embora em menor número. 

 

7.2. DO ENTORNO DO IMÓVEL AVALIANDO: 

 

O imóvel avaliando situa-se na parte onde se observa alta concentração de imóveis 

residenciais, e comerciais (lojas e conjuntos), situa-se na Zona Urbana Central da 

cidade de São Paulo.  

 O Imóvel em apreço está localizado na região do Jardim Paraiso do Morumbi.  

A região da quadra onde se insere o imóvel é de uso comercial/residencial alto 

padrão.   

A densidade demográfica na região é media.  

O acesso ao local é feito através de vias pavimentadas. 

O entorno é dotado de toda infraestrutura urbana, equipamentos comunitários, 

além de serviço de transportes coletivos. 

 

8. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

8.1. URBANO  

8.1.1.  SITUAÇÃO: 

 Rua Itapacuarai, s/n.º  

 Região Urbana do Município de São Paulo.   

8.1.2. VOCAÇÃO:  

Aproveitamento para uso residencial de padrão alto. 
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8.1.3. CARACTERÍSTICAS: 

Terreno de meio de quadra, com formato regular. 

8.2. BENFEITORIAS 

8.2.1. SITUAÇÃO: 

Sem benfeitorias, trata-se de terreno vago, podem serem vistas nas fotografias em 

anexo.  

9. CONSIDERAÇÕES SOBRE O MERCADO 

Mercado imobiliário na região do Imóvel avaliando passa por fase normal, 

caracterizado por um número de ofertas normal frente a uma demanda alta. Não se 

observa tendência de reversão deste quadro no curto prazo. 

O período de absorção pelo mercado para imóveis com características similares ao do 

avaliando é media, levando-se em média oito meses desde a oferta até a absorção. 

10. METODOLOGIA, PESQUISA E DADOS 

11. MEMÓRIA DE CÁLCULO: 
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12. ELEMENTOS DE PESQUISA  
 

 

 
 
 
 
 

ELEMENTOS PESQUISADOS  
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Pode-se observar que no local do imóvel em tela caracteriza-se por Residencial Vertical Alto Padrão.  
 
Os lotes 08, 09, 10 e 11 objeto da matrícula 147.694, do 15º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de São 
Paulo/Capital, integram uma gleba com área de 1.100,00m², na situação pretérita encontrava-se em Z2, hoje 
denominado ZM, própria para incorporação imobiliária, no qual é factível a construção de edifício com 2 
subsolos, térreo e 8 pavimentos tipo que somam área construída de 4.374,75m2, conforme Alvará de Aprovação 
e Execução de Edificação Nova, Número 2001/23131 expedido pela PMSP por iniciativa da então proprietária, 
GDZ INCORPORADORA E PARTICIPAÇÕES SPE LTDA; 
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13. ENCERRAMENTO 

 Segue o presente LAUDO impresso em 25 (vinte e cinco)  folhas de um só lado, sendo a 

última datada e assinada. 

 

São Paulo, 10 de maio de 2024.   

 

 

ENG. WALTER CASAL DE REY JR. 

PERITO JUDICIA 
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