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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 25ª VARA CÍVEL – Fórum Central – São Paulo - 

Capital  

  

  

 

PROCESSO:  Nº 1061048.02.2021.8.26.0100 

CLASSE/ASSUNTO: Execução de Título Extrajudicial – Direito Civil 

EXEQUENTE: Condomínio Edifício Araguaia  

EXECUTADO: José Carlos Romero e Outro 

 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, Engenheiro, CREA SP nº 

5060262015, perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente 

Ação, tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresentá-lo a V. Exa.. 

  

L   A   U   D   O 
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CAPÍTULO I – RESUMO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO  

  

  

Localização: 

 

• Unidade Autônoma nº 124, localizada no 

12º andar ou 13º pavimento do EDIFÍCIO 

ARAGUAIA, situado a Rua Bela Cintra, nº 359, 

nesta Capital, no 34º Subdistrito (Cerqueira 

Cesar), com área útil de 41,82m2, São Paulo, SP, 

CEP 01415-000. 

 

 

  

Data da avaliação:  Janeiro de 2024. 

  

    

 

Valor de Mercado para 

Venda (V.Imóvel) 

 

 

R$ 400.000,00 

                 (Quatrocentos Mil Reais) 

 

 

 

 

 

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
06

10
48

-0
2.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

nQ
dc

Q
qN

k.
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

 M
A

R
C

U
S

 D
A

N
IE

L 
D

E
 S

O
U

ZA
 M

A
C

H
A

D
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

01
/2

02
4 

às
 1

7:
56

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

00
26

32
23

   
  .

fls. 185



Marcus Daniel S. Machado 

Engenheiro Civil 

 

 

3  (11) 99900-3257    peritomdaniel@gmail.com 

 

 

 

 

CAPÍTULO II – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

Objetiva a presente perícia a avaliação de um apartamento residencial, 

localização definida acima, determinada no curso da ação de execução de título 

extrajudicial. 

  

Sobreveio decisão, à fls. 161, que determinou a realização de prova 

pericial, avaliação de valor de mercado do referido imóvel, sendo o signatário 

honrado com sua nomeação para Perito do Juízo. 

 

CAPÍTULO III – VISTORIA 

 

Este perito compareceu à vistoria, agendada para 08/01/2024 às 14:00hs, 

tendo sido recebido pelo zelador Edinaldo. 

Relata-se que houve pedido de acesso ao apartamento avaliando, e 

verificou-se que o executado não se encontrava.  

Abaixo os itens das normas de Engenharia Legal que rezam a possibilidade 

de vistoria por similaridade: 

 

• Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP, item 8.4, que reza 

‘quando não for possível o acesso ao interior do imóvel, a vistoria interna pode ser 

prescindida e a avaliação pode prosseguir com base em uma situação presumida’.  
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• Norma ABNT NBR 14.653, ‘Avaliação de Bens-Procedimentos Gerais’, item 

6.3.1.1, rezando que ‘em casos excepcionais, quando a atividade de vistoria for 

inviável, admite-se a adoção de uma situação paradigma’. 

 

Questionado se haveria a possibilidade de acesso a um apartamento 

similar para a realização de vistoria fotográfica interna, foi providenciado o acesso ao 

apartamento de número 76, com similaridade de área. 

 

Sendo assim, o presente laudo foi realizado por similaridade para a parte 

interna do imóvel, com fotografias internas de referência de imóvel similar situado 

no mesmo endereço condominial. 

 

Já a vistoria das áreas comuns do condomínio foi realizada, pois o acesso é 

comum pelo condomínio. 

 

1. LOCALIZAÇÃO  

O imóvel avaliando de nº 124, está localizado no 12º andar do Edifício 

Araguaia, situado na Rua Bela Cintra, nº 359 – Bairro – Cerqueira Cézar – São Paulo – 

Capital – Cep: 01415-001. 

Cerqueira Cézar é um bairro nobre do município de São Paulo, capital do 

estado de São Paulo. Tem como limites ao noroeste a Avenida Rebouças e Rua da 

Consolação; ao nordeste, Rua Caio Prado, Rua Frei Caneca, Rua Dr. Penaforte 

Mendes e Rua Herculano de Freitas; ao sudeste a Rua Plínio Figueiredo, a Avenida 

Nove de Julho e a Alameda Casa Branca; e ao sudoeste a Rua Estados Unidos.  
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Figura: Mapa de Localização do Bairro Cerqueira César, São Paulo. Google Maps. 

 

2. MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
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                      Figura: Mapa de Localização do Imóvel Avaliando. Google Maps. 

 

Placa de localização municipal do logradouro do imóvel avaliando, Rua Bela Cintra. 
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3. ZONEAMENTO E DADOS CADASTRAIS DO IMÓVEL 

Junto à Municipalidade de São Paulo, o imóvel avaliando está localizado na 

quadra completada pelas Ruas Fernando de Albuquerque, Augusta, Costa e a já 

citada Rua Bela Cintra. 

O imóvel situa – se, de acordo com as Leis Municipais de São Paulo, em 

ZEU – Zona Eixo de Estruturação da Transformação Urbana da Subprefeitura da Sé, 

conforme Lei de Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo sob nº 16.402/2016, com as 

seguintes características: 

 

Figura: Zoneamento ZEU, sistema GEOSAMPA. 
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O coeficiente básico de aproveitamento é igual a 1,00 (uma vez), podendo 

ser ampliado para quatro vezes a área do terreno, no caso de uso multifamiliar, 

através dos trâmites municipais de outorga onerosa. 

 A ocupação circunvizinha caracteriza – se pela existência de prédio de 

médio e grande porte e pontos comerciais diversificados, caracterizando uma região 

mista com nível socioeconômico médio à alto. 

A Rua Bela Cintra, no trecho do imóvel, tem aproximadamente 12,00m de 

largura, possui pavimentação asfáltica em bom estado, mão dupla de direção e alto 

fluxo de veículos. 

 

Figura: Certidão de dados cadastrais do imóvel objeto. Fonte: PMSP. 
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4. ILUSTRAÇÃO FOTOGRÁFICA EXTERNA 

 

Vista da Portaria do Edifício Araguaia. 

 

Vista externa do Edifício Araguaia. 
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Vista longitudinal da Rua Bela Cintra 

 

Vista longitudinal oposta da Rua Bela Cintra 
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Vista do Hall de Entrada (de fora para dentro) 

 

Vista oposta do Hall de Entrada (dentro para fora) 

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
06

10
48

-0
2.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

nQ
dc

Q
qN

k.
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

 M
A

R
C

U
S

 D
A

N
IE

L 
D

E
 S

O
U

ZA
 M

A
C

H
A

D
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

01
/2

02
4 

às
 1

7:
56

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

00
26

32
23

   
  .

fls. 194



Marcus Daniel S. Machado 

Engenheiro Civil 

 

 

12  (11) 99900-3257    peritomdaniel@gmail.com 

 

 

 

 

5. ÁREAS E FRAÇÃO IDEAL DO TERRENO 

 

• IMOVEL: APARTAMENTO Nº 124, localizado no 12ºANDAR do “EDIFICIO 

ARAGUAIA 

•  Situado a Rua Bela Cintra nº 359, nesta Capital, no 34º Subdistrito 

(Cerqueira Cezar), com Área útil de 41,82m2, a área comum de 10,85m2, perfazendo 

uma área construída de 52,67m2, correspondendo-lhe uma quota parte ideal de 

1,1825% no solo e demais coisas de uso e destinação comuns do prédio. 

 

6. ILUSTRAÇÃO FOTOGRÁFICA INTERNA (IMÓVEL SIMILAR, APTO 76, COMO 

REPORTADO) 

 

Vista da porta de entrada 
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Foto: Cozinha. 

 

Vista da sala 
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Vista do quarto. 

 

Outra vista do quarto 
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Vista da Varanda, observando – se ao fundo a área de serviço e tanque. 

 

Vista do 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.  

 

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
06

10
48

-0
2.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

nQ
dc

Q
qN

k.
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

 M
A

R
C

U
S

 D
A

N
IE

L 
D

E
 S

O
U

ZA
 M

A
C

H
A

D
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

01
/2

02
4 

às
 1

7:
56

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

00
26

32
23

   
  .

fls. 199



Marcus Daniel S. Machado 

Engenheiro Civil 

 

 

17  (11) 99900-3257    peritomdaniel@gmail.com 

 

 

 

 

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os cálculos 

estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança compreendido 

no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e não havendo valores 

discrepantes, o saneamento da média resultou nos mesmos valores computáveis, 

cuja média final do metro quadrado homogeneizada para o imóvel avaliando, 

resultou em:  

Valor Unitário -  Vu = R$ 9.550,39/m2 – Janeiro/2024 

 

2. VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 

Pode-se agora apurar o valor do apartamento avaliando, aplicando-se a 

seguinte expressão: 

Vaa = Aua * Vu, em que: 

Vaa = Valor do apartamento avaliando = ? 

Aua = Área útil do apartamento = 41,820m2; 

Vu = Valor do unitário = R$ 9.550,39/m2, logo: 

Vaa  = 41,820m2 x R$ 9.550,39/m2 = R$ 399.397,31 ou em números comerciais, 

permitido pela norma: 

 

Vaa: R$ 400.000,00 

(Quatrocentos Mil Reais) 

Base – Janeiro/2024 
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CAPÍTULO V – ENCERRAMENTO 

 

Segue o presente laudo digitado em 18 (dezoito) páginas, acompanhado 

de 02 (dois) anexos, totalizando um total de 35 (trinta e cinco) páginas, sendo esta 

datada e assinada.  

  

Acompanham 02 (dois) anexos. 

  

  

  

São Paulo, 11 de Janeiro de 2024. 

 

 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO 

CREA SP nº 5060262015 
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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.  
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  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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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 400.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério mês
cheio.

Período da correção Janeiro/2024 a Agosto/2025

Dados calculados
Fator de correção do período 578 dias 1,084005
Percentual correspondente 578 dias 8,400535 %
Valor corrigido para 01/08/2025 (=) R$ 433.602,14
Sub Total (=) R$ 433.602,14

Valor total (=) R$ 433.602,14
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