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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DO  

FORO REGIONAL   XV - BUTANTÃ – SÃO PAULO/SP. 

 

 

 

 

 

Processo Digital nº 0005969-57.2019.8.26.0704 

Classe - Assunto – Cumprimento de Sentença – Despesas Condomíniais 

 

PLINIO LUIZ NOGUEIRA, Arquiteto e Urbanista, Perito Judicial, honrosamente 

nomeado nos autos da ação em epígrafe, que: 

 

Exequente: 
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO MARES DO SUL. 
 
Executado: 
MARCELO MARTINEZ MESA CAMPOS. 
 

Em atenção à determinação de MM Juíza. à fls.148 dos autos, após o estudo da lide 

vistoria e o trabalho técnico, cumprirmos nossa honrosa missão, apresentamos o 

resultado do nosso trabalho por meio do seguinte 

 

L A U D O     de     A V A L I A Ç Ã O 
 

 

ESPECIAL ATENÇÃO: valor da avaliação no EXÓRDIO a seguir: 
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E X Ó R D I O 
 

 

 

 

 À vista dos cálculos no corpo do presente trabalho temos que o valor da 

avaliação do APARTAMENTO nº 102, 1º andar, no Condomínio Edifício Mares do 

Sul, localizado a Rua David Ben Gurion, nº 660 – Vila Suzana, São Paulo/SP, 

corresponde a: 

 

 

 

 

O valor do apartamento nº 102, corresponde a 

R$400.000,00  

(Quatrocentos mil Reais) 

base março de 2.021. 
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1. PRELIMINARES. 
 Objetivo avaliar o apartamento nº 102, localizado no 1º andar, Condomínio 

Edifício Mares do Sul, relacionado na Matrícula nº 164.704 do 18º C.R.I. de São 

Paulo/SP, destaque para a fls.109 dos autos, da Rua Rua David Ben Gurion, nº 660 

– Vila Suzana, São Paulo/SP, contribuinte 171.058.0297-8, recorte a seguir: 
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2. CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS - IPTU. 
Do apartamento nº 102, localizado no 1º andar, Condomínio Edifício Mares do 

Sul, relacionado na Matrícula nº 164.704 do 18º C.R.I. de São Paulo/SP, para as 

fls.109 a 111 dos autos, da Rua Rua David Ben Gurion, nº 660 – Vila Suzana, São 

Paulo/SP, contribuinte 171.058.0297-8. 
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3. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL. 
 Abaixo a fotografia aérea, fonte Google, onde a seta indica a localização do 

Condomínio Edifício Mares do Sul, Rua David Ben Gurion, nº 660 – Vila Suzana, 

São Paulo/SP, bem como o apartamento nº 102, Condomínio Edifício Mares do Sul, 

contribuinte 171.058.0297-8. 

 

 

 

 
fonte Google 
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4. VISTORIA DO IMÓVEL e ATA DAS VISTORIAS. 
 Estivemos no Condomínio Edifício Mares do Sul, Rua David Ben Gurion, nº 

660 – Vila Suzana, São Paulo/SP, nos dias 13 e 14 de abril de 2.021, às 11:30 

horas, fomos recebidos pelo Sr. Ricardo Santos Carvalho, zelador, ligou para celular 

do Sr. Ricardo, pais dos Executados, oportunidade que agendamos a vistoria para o 

dia 14 de abril de 2.021, às 11:30. 
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4.1. RELATÓRIO FOTOGRAFICO. 
 Seguem os fotografias tiradas nas vistorias ao Condomínio Edifício Mares do 

Sul, Rua David Ben Gurion, nº 660 – Vila Suzana, São Paulo/SP. 

 

 
Foto 01 – Fachada frontal do Condomínio Edifício Mares do Sul. 

 

 

 
Foto 02 – Fachada Lateral do Condomínio Edifício Mares do Sul. 
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Foto 03 – Elevador de serviço, hall de serviço e porta do apartamento 101. 

 

 

 

 
Foto 04 – Hall de Serviço, destaque para a porta de serviço do apartamento 102, 

penhorado e vistoriado, na companhia do Sr. Ricardo, pai, dos Executados. 
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Foto 05 – Sala, a direita e ao fundo Terraço. 

 

 

 

 
Foto 06 – Sala, a esquerda hall, intimo de acesso a Suítes 1 e 2. 
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Foto 07 – Suíte 1, ao fundo o Terraço. 

 

 

 

 
Foto 08 – Suíte 1, direita, seta indica o banheiro da suíte. 
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Foto 09 – Banheiro da Suíte 1. 

 

 

 

 
Foto 10 – Banheiro da Suíte 1. 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

59
69

-5
7.

20
19

.8
.2

6.
07

04
 e

 c
ód

ig
o 

m
ji7

2f
r0

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
LI

N
IO

 L
U

IZ
 N

O
G

U
E

IR
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
7/

04
/2

02
1 

às
 1

7:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

B
T

21
70

04
46

18
5 

   
 .

fls. 211



PLÍNIO 
LUIZ 

NOGUEIRA 
 

Arquiteto e Urbanista 

 
 

_________________________________________________________________________________ 
     Av. Adolfo Pinheiro n° 2.097 – Santo Amaro/SP                                               CEP 04733-400                                         FONE: (11) 99997-4193 
     Caso 020 
     0005969-57.2019.8.26.0704 – 2ª Vara Cível – Foro Regional XV – Butantã – São Paulo/SP 

13 

 
Foto 11 – Suíte 2. 

 

 

 

 
Foto 12 – Suíte 2. 
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Foto 13 – Suíte 2, a esquerda a porta do banheiro da suíte. 

 

 

 

 
Foto 14 – Banheiro da Suíte 2. 
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Foto 15 – Banheiro da Suíte 2. 

 

 

 

 
Foto 16 – Banheiro da Suíte 2. 
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16 

 
Foto 17 – Sala, porta social circulação para a Cozinha e a direita o hall para as 

Suítes 1 e 2. 

 

 

 
Foto 18 – Suíte 3, ao fundo a esquerda, porta do banheiro da suíte. 
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Foto 19 – Banheiro da Suíte 3. 

 

 

 

 
Foto 20 – Banheiro da Suíte 3. 
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18 

 
Foto 21 – Circulação, a esquerda Lavabo, a direita a Suíte 3 e ao fundo a Cozinha, 

observador na Sala. 

 

 

 

 
Foto 22 – Lavabo, destaque para o forro. 
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19 

 
Foto 23 – Lavabo. 

 

 

 

 
Foto 24 – Cozinha, com iluminação direta. Destaque para a porta de serviço a 

esquerda. 
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20 

 
Foto 25 – Cozinha, outra vista. Destaque para a porta de serviço a esquerda. 

 

 

 

 
Foto 26 – Cozinha, com iluminação direta. Destaque ao fundo a Área de Serviço. 
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21 

 
Foto 27 – Área de Serviço, destaque para o aquecedor a gás. 

 

 

 

 
Foto 28 – Hall social, destaque ao fundo portão de pedestres e a guarita. 
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Foto 29 – Hall social destaque para o elevador social. 

 

 

 

 
Foto 30 – Hall social, outro espaço. 
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Foto 31 – Salão de Festas, destaque para o balcão. 

 

 

 

 
Foto 32 – Salão de Festas, vista dos banheiros. 
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Foto 33 – Hall do elevador de serviço no pavimento térreo, a porta a esquerda dá 

acesso  ao pátio e a piscina. 

 

 

 

 
Foto 34 – Pátio revestido em cerâmica e escada de acesso a piscina. 
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Foto 35 – Piscina e espaço para bar sob o quiosque. 

 

 

 

 
Foto 36 – Piscina. 
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Foto 37 – Churrasqueira e porta em vidro para o Salão de Festas, e a porta em 

madeira da acesso ao Hall do elevador de serviço.. 

 

 

 

 
Foto 38 – Fachada fundo e lateral e piso revestido com cerâmica. 
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Foto 39 – Hall social, escada, portão, jardim e guarita. 

 

 

 

 
Foto 40 – Portão, guarita, jardim e escada de acesso ao hall social. 
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Foto 41 – Guarida e portão de pedestres. 

 

 

 

 
Foto 42 – 01 (uma) solta do apartamento 102. 
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Foto 43 – Hall do elevador no 1º Subsolo. 

 

 

 

 
Foto 44 – 02 (duas) vagas conjugadas do apartamento 102. 
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Foto 45 – Garagem 1º Subsolo. 

 

 

 

 
Foto 46 – Rampa de acesso do 1º Subsolo para o 2º Subsolo. 
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Foto 47 – Portão do 1º Subsolo para a rampa. 

 

 

 

 
Foto 48 – Rampa de acesso do 1º Subsolo para a Rua David Ben Gurion. 
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Foto 49 – Rampa de acesso ao 1º Subsolo. 

 

 

 

 

5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL. 
 

 Adotamos os critérios avaliatórios das Normas do Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Pericias de Engenharia – IBAPE/SP, com as adequações necessárias 

para o caso em tela. 

 

 Coletamos 06 (seis) Elementos correspondentes aos apartamentos à venda 

no próprio Edifício Mares do Sul, procedendo aos cálculos na planilha juntada, pelo 

processamento do algoritmo Geoavaliar. 

 

 No item a seguir temos a relação dos 06 (seis) Elementos utilizados na 

Pesquisa de Valores, com os dados das imobiliárias que os estão ofertando. 
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5.1. ELEMENTOS DA PESQUISA. 
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5.2. FACHADA DO CONDOMÍNIO EDIFÍCIO MARES DO SUL. 
 

 As fotografias a seguir são do Condomínio Edifício Mares do Sul, onde estão 

os 06 (seis) Elementos coletados, no próprio edifício, situado na Rua David Ben 

Gurion, nº 660 – Vila Suzana, São Paulo/SP. 

 

 
Vista Frontal 

 

 
Vista Posterior 
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5.3. SANEAMENTO AMOSTRAL. 
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5.4. APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS. 
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5.5. VALOR DO APARTAMENTO nº 102. 
 Assim temos que o valor do APARTAMENTO nº 102, corresponde a quantia 

equivalente de R$398.416,05 - base março de 2.021; conforme apuramos na 

planilha item 5.4. APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS. 

 

 

6. CONCLUSÃO. 
Finalizando temos que o valor do APARTAMENTO nº 102, penhorado na 

Matrícula às fls.109 a 111, corresponde ao valor equivalente e arredondado de 

R$400.000,00 (Quatrocentos mil Reais) - base abril de 2.021 

 

 

7. QUESITOS. 
 As partes não formularam quesitos. 

 

 

8. ENCERRAMENTO. 
 Consta o presente Laudo de Avaliação de 44 (quarenta e quatro) folhas, todas 

digitadas em seu anverso e rubricadas, sendo esta última datada e assinada. 

 

São Paulo, 27 de abril de 2.021. 

 

 

 

Plínio Luiz Nogueira 
Arquiteto e Urbanista 

CAU A90885-1 

Perito Judicial 

 plinionogueira.pericias@gmail.com 
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