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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 21ª VARA CÍVEL - 
FORO CENTRAL CÍVEL. 

 
 
 
PROCESSO Nº: 0048288-48.2015.8.26.0100 

CLASSE: CUMPRIMENTO PROVISÓRIO DE SENTENÇA 

ASSUNTO: INADIMPLEMENTO 

REQUERENTE: ALBERTO HIAR 

REQUERIDO: EXPOFEST FANTASIAS CONFECÇÕES LTDA ME 
 
 
 
AFONSO HIDEO RAFFAELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito 

nomeado por V. Exa. nos autos da ação em referência, após haver procedido aos estudos 
e diligências que se fizeram necessários, vem apresentar a V. Exa. as conclusões 
expressas no seguinte LAUDO: 

 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
 
Sumário 
1. Finalidade do Laudo 
2. Dados do Imóvel 
3. Vistoria 
4. Métodos e Critérios 
5. Teste de Semelhança de Atributos 
6. Determinação do Valor 
7. Conclusão 
8. Quesitos (se houver) 
9. Encerramento 

 
 
1. FINALIDADE DO LAUDO 
 
O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imóvel, 

matrícula nº 47.933 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, constante nos 
autos às fls. 1266 a 1270, sendo uma residência, situada na Rua Eça de Queiroz, 330, 
Bairro de Vila Mariana, na cidade de São Paulo. CEP: 04011-031.  
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2. DADOS DO IMÓVEL 

  
2.1 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 
O imóvel classifica-se como classe RESIDENCIAL tipo CASA padrão 

SUPERIOR situado na Rua Eça de Queiroz, 330 a 22,6 m da esquina á oeste, no Bairro 
de Vila Mariana, na cidade de São Paulo, registrado no 1º Cartório de Registro de 
Imóveis de São Paulo sob nº 47.933. O terreno no qual se encontra o imóvel possui 
formato retangular, 352 m² de área, 6,65 m de frente sul na Rua Eça de Queiroz (vide a 
situação do terreno no Desenho 1 do Anexo II). 

A edificação é em alvenaria e concreto e possui área coberta de 498 m², com 
idade de 29 anos conforme Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel e estado de 
conservação Necessitando de reparos simples. Vide desenho esquemático da 
compartimentação nos Desenho 2 ao 5 do Anexo II. 

 
2.2 LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

 
Localização do imóvel na cidade de São Paulo 
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Foto 1: Localização do imóvel na região 
 
2.3 INFORMAÇÕES DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SÃO PAULO 

 
De acordo com a Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel da Prefeitura 

Municipal de São Paulo constante no Anexo III, o imóvel possui as seguintes 
informações: 

 
ÁREA DO 
TERRENO TESTADA 

ÁREA 
CONSTRUÍDA 

ANO DA 
CONSTRUÇÃO 

352 m² 6,65 m 498 m² 1989 

 
De acordo com a Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de São 

Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 

 

CONTRIBUINTE SETOR QUADRA ÍNDICE FISCAL 

037.005.0015-7 037 005 2.576,00 / 2014 
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3. VISTORIA 

 
Conforme peticionado nos autos, na data de 18 de outubro de 2018 (quinta-

feira), das 15:00 hs ás 16:30 hs, foi feita inspeção técnica através de visita in loco no 
referido imóvel. 

O acesso ao imóvel se deu através da Sra. Neusa Rosana Zepelim, moradora do 
imóvel, objeto do presente Laudo. 

Estiveram presentes: esse perito; a Sra. Neusa Rosana Zepelim, RG:10.667.757. 
Tanto o requerente quanto o requerido não apresentaram assistente técnico. 

 
3.1 PRESSUPOSTOS 
 
3.1.1 Conhecimento da documentação: 

A documentação do imóvel, disponibilizada pelas partes e verificada pelo perito, 
conforme abaixo: 

- Matrícula nº 47.933 do 1º Oficial de Registro de Imóveis depositada às fls. 
1266 a 1270 dos autos.  

 
3.1.2 Ressalvas e fatores limitantes 

Pela Matrícula nº 47.933, o imóvel possui formato retangular, porém a moradora 
do imóvel, Sra. Neusa Rosana Zepelim, informou que o formato do imóvel seria 
diferente. Além da área retangular, haveria mais uma área que daria de fundos para os 
imóveis da Rua Coronel Oscar Porto, nº 1123 á 1141. 

 
 

 
Trecho da Quadra fiscal com indicação da área 
informada pela moradora 

Esta área se encontrava em 
um local isolado do imóvel, na qual 
a proprietária não tinha acesso, pois 
a chave do local estava em poder do 
réu. 

Não é possível informar a 
real área deste trecho, pois não foi 
possível o acesso para medir, porém 
o comprimento desta área é de 18,25 
m, conforme quadra fiscal e 
podemos estimar a largura em 1,0 m.  

A área deste trecho não será 
considerada neste Laudo, por não 
estar contemplada na matrícula. 
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3.1.3 Caracterização do imóvel 

O imóvel vistoriado apresentou características bastante peculiares, devida á 
algumas reformas feitas ao longo do tempo no imóvel. O imóvel foi subdividido em 
algumas partes e algumas partes foram isoladas. 

A concepção inicial era uma casa de três dormitórios e um sanitário, com uma 
grande área livre ao fundo. Após algumas reformas, o imóvel apresenta três partes 
distintas que descreveremos a seguir, conforme croquis. 

 

 
Croqui demonstrando as subdivisões no pavimento inferior 

 
No pavimento inferior, a garagem é de uso comum ás três partes. O corpo do 

imóvel, que chamaremos de primeira parte do imóvel, encontra-se ocupado pela 
moradora, Sra. Neusa e seus familiares. Esta parte é composta de corredor de acesso, 
antesala, sala de estar, sala de jantar, cozinha, lavabo e quintal (hachurado diagonal no 
desenho). A cozinha foi dividida ao meio por uma parede, para que a terceira parte do 
imóvel também tivesse uma cozinha.  

A terceira parte do imóvel encontra-se ocupado por pertences do réu e trata-se de 
uma pequena sala, cozinha, sanitário e uma grande área coberta para depósito de 
materiais (hachurado vertical no desenho). A sala da terceira parte é o antigo dormitório 
de empregada da residência. Esta terceira parte, cujo acesso se daria pelo quintal da 
residência, encontrava-se fechada, com a chave em poder do réu, não sendo permitido o 
acesso.  

A moradora, Sra. Neusa descreveu este depósito como uma área coberta com 
telhas de fibrocimento, sendo quatro peças translucidas, apoiadas em estrutura de 
madeira, sem paredes internas e o fechamento externo sendo o muro existente. Foi 
construída uma parede com duas janelas no trecho descrito no item 3.1.2 Ressalvas e 
fatores limitantes e outra parede no quintal do imóvel para isolar o depósito do restante 
do imóvel, sendo instalada uma porta dupla de acesso ao depósito. O piso do depósito é 
dividido em duas partes, sendo metade cimentado e outra metade com assentamento de 
piso cerâmico. Também consta uma iluminação com luminárias de lâmpadas 
fluorescentes. 
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Croqui demonstrando as subdivisões no pavimento superior 

 

No pavimento superior, o corpo do imóvel também se encontra ocupado pela 
moradora, Sra. Neusa e seus familiares. Esta parte é composta de uma suíte, um 
dormitório, circulação, lavanderia e varanda (hachurado diagonal no desenho).  A 
segunda parte do imóvel, também se encontra ocupado pela moradora, Sra. Neusa e seus 
familiares. É composta de sala, suíte e lavabo, com acesso pela escada da garagem 
(hachurado zig zag no desenho). O sanitário desta segunda parte é fruto da divisão do 
sanitário original da residência. 

A subdivisão não foi positiva, pois o acesso é comum pela garagem, sendo que 
para acessar a terceira parte ainda é necessário cruzar a parte interna da primeira parte e 
o quintal. A segunda e terceira parte são imóveis incompletos (falta uma cozinha na 
segunda parte e um dormitório na terceira parte), portanto não são imóveis possíveis de 
serem locados ou vendidos em separado.  

A subdivisão de ambientes também gerou alguns inconvenientes na primeira 
parte do imóvel. A cozinha foi dividida ao meio para que a terceira parte pudesse ter 
uma cozinha, ficando duas cozinhas pequenas. A cozinha da primeira parte do imóvel 
ficou com 9,7 m² (incompatível com uma residência deste porte). A cozinha da terceira 
parte não pode ser medida, por não ser permitido acesso. O sanitário do pavimento 
superior também foi dividido ao meio para que a segunda parte pudesse ter um 
sanitário. Esta alteração causou até mais inconvenientes, pois os sanitários resultantes 
ficaram pequenos, com 2,6 m² cada. Esta pequena área não permitiu a instalação de 
portas nos sanitários, ficando ambos abertos para os dormitórios. Outro problema 
trazido pela subdivisão foi que no pavimento superior existe somente um sanitário, que 
faz parte da suíte. O outro dormitório não tem acesso direto á um sanitário.  

Uma irregularidade verificada na vistoria são as janelas da varanda coberta 
instaladas na divisa. A abertura destas se dá para o imóvel vizinho. 

Além das subdivisões, foram feitas algumas reformas acrescentando áreas, 
porém todas as áreas já se encontram regularizadas, conforme Certidão de Dados 
Cadastrais no Anexo III do presente Laudo. 
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Para a avaliação deste imóvel, não podemos considerar a área total como se 
fosse de uma residência, pois parte do imóvel é uma residência e parte do imóvel é um 
depósito. Consideraremos como área do imóvel a ser avaliado a primeira e a segunda 
parte do imóvel, mais o sanitário, sala e cozinha da terceira parte, pois eram os antigos 
sanitário e dormitório de empregada e parte da cozinha original do imóvel. O depósito 
situado nos fundos do imóvel, que é ocupado pelo réu, será considerado como 
benfeitoria e acrescido ao valor do imóvel. 

Conforme medição do imóvel na vistoria, calculamos a área do imóvel a ser 
avaliado em 361 m² e a área do depósito, que será considerado benfeitoria, em 137 m². 
No croqui a seguir, ficam demonstradas as áreas que serão consideradas como da 
residência (imóvel principal) e das benfeitorias. 

 

 
Croqui demonstrando as áreas de residência e de benfeitorias 

 
 
4. MÉTODOS E CRITÉRIOS 

 
Para avaliação do imóvel em estudo será empregado o MÉTODO 

COMPARATIVO DIRETO, previsto na NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 - 
"AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS", a "NORMA BÁSICA PARA PERÍCIAS 
DE ENGENHARIA DO IBAPE/SP" e o estudo 
IMÓVEIS URBANOS  do IBAPE  Instituto Brasileiro de Avaliações e Periciais de 
Engenharia de São Paulo  Versão 2002/2006  

O MÉTODO COMPARATIVO consiste na determinação do valor de mercado 
por comparação com imóveis semelhantes no que concerne a localização, padrão 
construtivo, idade e estado de conservação.  

No processo avaliatório com tratamento por fatores serão empregados os 
seguintes fatores de homogeneização: 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4
8
2
8
8
-4

8
.2

0
1
5
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 5

5
D

A
9
B

9
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

A
F

O
N

S
O

 H
ID

E
O

 R
A

F
F

A
E

L
L
I 

e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p

ro
to

c
o

la
d

o
 e

m
 3

1
/1

0
/2

0
1

8
 à

s
 1

2
:4

3
 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
J
M

J
1

8
4

1
4

7
6

5
2

2
0

  
  
 .

fls. 1313



Afonso Hideo Raffaelli 

Engenheiro Civil 
 

 

A) FATOR OFERTA: Consiste na aplicação do deságio de 10% sobre o valor 
de venda do imóvel, tendo em vista a elasticidade dos negócios prevista nas 
transações imobiliárias. 

B) FATOR LOCALIZAÇÃO: Consiste em restringir a pesquisa á imóveis que 
possuam coerência entre os índices fiscais obtidos na Planta Genérica de 
Valores da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

C) FATOR CONSERVAÇÃO: Consiste em restringir a pesquisa á imóveis que 
possuam coerência na obsolescência e no estado de conservação, levando em 
consideração o padrão construtivo, idade da edificação e estado de 
conservação indicados com base no critério de Ross-Heidecke. 

D) FATOR ÁREA: Para o cálculo desse fator será empregado o critério do livro 
 do Eng. Antônio 

Abunahman, publicado pela Editora Pini. 

Para o cálculo do valor do imóvel será utilizada a listagem de elementos a seguir 
através do Método de Tratamento por fatores. Sobre esses imóveis pesquisados será 
feito o Teste de semelhança de atributos a fim de determinar alguma divergência e 
posteriormente serão aplicados os fatores e será feito o cálculo do valor do metro 
quadrado do imóvel. 

 

 
Tabela 1: Listagem inicial de elementos da pesquisa de preços de mercado 
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5. TESTE DE SEMELHANÇA DOS ATRIBUTOS 

 
5.1. COEFICIENTE DE LOCALIZAÇÃO 

 
Consiste em restringir a pesquisa á imóveis que possuam coerência entre os 

índices fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de São 
Paulo. 

Tanto quanto possível, deverá ser evitada a utilização de valores oriundos de 
locais cujos índices fiscais discrepem excessivamente do imóvel avaliando, limitando-
os entre a metade e o dobro do imóvel avaliando. 

 

 
Tabela 2: Teste de Semelhança de Atributos para Fator de Localização 

 
Conclusão: Os Elementos da amostra possuem os atributos semelhantes aos do 

imóvel avaliando.  

 
5.2 COEFICIENTE DE CONSERVAÇÃO 

 
Inicialmente classificamos a edificação de acordo com a Tipologia construtiva e 

utilizamos a TABELA 1 para determinar a Vida referencial IR em anos e o Valor 
residual R em % 
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O imóvel em estudo foi classificado como classe Residencial, tipo Casa, padrão 
Superior, vida referencial 70 anos e valor residual 20%. 

A idade real do imóvel é de 29 anos, portanto o índice Idade em % da IR é de 
41,43%. 

Posteriormente, utilizamos a Quadro A para classificarmos o estado de 
conservação do imóvel avaliando. 

 

 
 
Com esses dois dados (Idade em % da IR e Estado de conservação) será dada 

dupla entrada na Tabela 2 e encontraremos o coeficiente K (coeficiente de 
Ross/Heideck). A tabela 2 encontra-se no Anexo IV do presente Laudo. 

Pela Tabela 2 foi feita interpolação para 41,43% e encontrado K=0,5791 para o 
imóvel avaliando. 

Em seguida fazemos este mesmo procedimento para todos os imóveis da 
pesquisa, encontrando o coeficiente de Ross/Heideck de cada imóvel.  

O Fator Conservação (FC) de Homogeneização será: 

 
FC = K avaliando 
 K do imóvel comparativo 

 
Tanto quanto possível, deverá ser evitada a utilização de imóveis cujos 

coeficientes discrepem excessivamente do imóvel avaliando, limitando-os entre a 
metade e o dobro do imóvel avaliando. 
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Tabela 3: Teste de Semelhança de Atributos para Fator de Conservação 

 
Conclusão: Os imóveis 2 e 13 não possuem os atributos semelhantes aos do 

imóvel avaliando e devem ser descartados. 

 
 

6. DETERMINAÇÃO DO VALOR 

 
6.1 FATOR ÁREA 

 

, deve ser calculado pela seguinte equação: 

 

Fa = 
(área do elemento pesquisado) 1/4 

Quando a diferença for inferior a 30% 
(área do elemento avaliando) 

ou 

Fa = 
(área do elemento pesquisado) 1/8 

Quando a diferença for superior a 30% (área do elemento avaliando) 

 
6.2 HOMOGENEIZAÇÃO DE FATORES 

 
Com todas essas informações, é montada a tabela de tratamento por fatores, 

onde encontramos o valor unitário médio. 
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Tabela 4: Homogeneização dos fatores 

 
6.3 CÁLCULO DAS BENFEITORIAS 

 
Para as benfeitorias, o valor será calculado com base nos preços unitários do 

Boletim Referencial de Custos  Tabela de Serviços sem Desoneração da CPOS  
Companhia Paulista de Obras e Serviços. Foi utilizada a versão 173 com dados de julho 
de 2018, que somaram o valor total de R$ 36.604,74 (trinta e seis mil e seiscentos e 
quatro reais e setenta e quatro centavos). 

A planilha referente ao custo das benfeitorias executadas, contemplando 
quantidades, custo unitário e custo total, consta no Anexo IV do presente Laudo. 

 

O valor total do imóvel consiste na multiplicação do Valor unitário médio pela 
área do imóvel, acrescido do valor das benfeitorias, que resulta: 

 

361 m² x R$ 4.438,57 + R$ 36.604,74 = R$ 1.638.928,51 

 

Arredondamento: R$ 1.640.000,00 
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7. CONCLUSÃO 

 
Em face do exposto no presente Laudo, o valor de mercado do imóvel localizado 

na Rua Eça de Queiroz, 330, Bairro de Vila Mariana, nesta Capital, ofertados nos 
termos dos autos do processo nº 0048288-48.2015.8.26.0100, requerido por 
ALBERTO HIAR contra EXPOFEST FANTASIAS CONFECÇÕES LTDA ME, 
em curso na 21ª VARA CÍVEL - FORO CENTRAL CÍVEL, corresponde a:  

 
Valor do imóvel 

R$ 1.640.000,00 

UM MILHÃO E SEISCENTOS E  

QUARENTA MIL REAIS 

Válido para 
OUTUBRO DE 2018 

Valor da parte 
ideal do réu 50% R$ 820.000,00 

OITOCENTOS E VINTE MIL REAIS 

 
 
8. QUESITOS 

 
8.1 QUESITOS DO AUTOR (fls. 1289 a 1291) 

 
1º Quesito: Descrever, pormenorizadamente, o 

imóvel periciado, indicando suas metragens, a 
localização, topografia do terreno e demais 
características que possam interessar na avaliação do 
bem. 

Resposta: Imóvel classe RESIDENCIAL tipo CASA padrão SUPERIOR e 
estado de conservação Necessitando de reparos simples. Área construída de 498 m², 
terreno plano. 

 
2º Quesito: Qual a área do terreno?  

Resposta: 352 m², segundo Certidão de Dados Cadastrais. 
 

3º Quesito: Qual a área construída?  
Resposta: 498 m², segundo Certidão de Dados Cadastrais. 
 

4º Quesito: Quantos cômodos possui o 
imóvel? Se positivo, favor descrevê-los.  
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Resposta: O imóvel possui garagem para 4 automóveis e basicamente é dividido 
em três partes: Uma parte que é o corpo da casa, composta de corredor de acesso, 
antesala, sala de estar, sala de jantar, cozinha, lavabo e quintal no andar inferior, mais 
uma suíte, um dormitório, lavanderia e varanda no andar superior. Uma segunda parte 
composta de sala, suíte e lavabo, com acesso pela escada da garagem. Uma terceira 
parte composta de uma pequena sala, cozinha, sanitário e uma grande área coberta para 
depósito de materiais. Verificar no corpo do Laudo, no item 3.1.3 Caracterização do 
imóvel. 

 
5º Quesito: Existem benfeitorias no imóvel? 

Se positivo, favor descrevê-las. 
Resposta: Foram feitas várias modificações, mas no sentido de subdividir a área 

do imóvel. A área oriunda das modificações está contemplada na Certidão de dados 
cadastrais, constante no Anexo III do presente Laudo. Para esta avaliação, foi 
considerada como benfeitoria a construção de um depósito nos fundos do terreno, que 
não possui o mesmo padrão construtivo do imóvel. Verificar no corpo do Laudo, no 
item 3.1.3 Caracterização do imóvel. 

 
 

6º Quesito: Há ocupação no imóvel? Se 
positivo, identificar os ocupantes.  

Resposta: Sim. Segundo a Sra. Neusa Rosana Zepelim, moradora do imóvel, o 
imóvel também é habitado por suas filhas, Sra. Andresa Zepelim Rodrigues, Sra. 
Adriana Zepelim Rodrigues e sua neta, a menor Jade Zepelim Rodrigues Olmedo.  

 
7º Quesito: Há débitos tributários que pesam 

sobre o imóvel? Se positivo, favor indicar sua 
natureza e montante.  

Resposta: Sim. Constam débitos de IPTU dos exercícios de 2011, 2012, 2013, 
2014, 2015, 2016, 2017 e 2018 no valor total de R$ 19.090,56. No Anexo III, consta a 
relação de débitos pendentes. 

 
8º Quesito: Qual a idade da construção?  

Resposta: Conforme Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel o ano da 
construção corrigido é 1989, ou seja, 29 anos. A Certidão de Dados Cadastrais 
encontra-se no Anexo III do presente Laudo. 

 
9º Quesito: Qual o valor de mercado do 

imóvel?  
Resposta: Um milhão e seiscentos e quarenta mil reais. 
 

10º Quesito: Se existem registros junto aos 
cadastros do município ou junto à Cartório de 
Imóveis quanto à existência de desdobro, 
demarcação ou mesmo divisão cômoda do imóvel 
objeto de matrícula acima mencionada. 
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Resposta: Não. 
 

11º Quesito: Discriminar qual o valor do metro 
quadrado, de terreno e de área construída, de acordo 
com a Municipalidade 

Resposta: O valor do metro quadrado, de acordo com a Municipalidade, é de R$ 
3.078,00 para o terreno e de R$ 2.294,00 para a construção. 

 
12º Quesito: Discriminar se na área do imóvel 

há alguma interferência da Municipalidade  
Resposta: Para a área do imóvel não consta nenhum Decreto de Declaração de 

Utilidade Pública (DUP) dos últimos cinco anos, bem como nenhum Decreto de 
Declaração de Interesse Social (DIS) dos últimos dois anos. Também não está na área 
de abrangência de nenhuma Operação Urbana. 

 
13º Quesito: Discriminar se existem mais 

imóveis na região com características semelhantes 
para venda. Em caso afirmativo, qual o valor do m² 
destes imóveis? Em caso negativo, qual o valor do 
m² dos imóveis residenciais da região?  

Resposta: Sim. A listagem dos elementos encontra-se no Anexo V do presente 
Laudo. 

 
14º Quesito: Queira o senhor perito informar 

se o imóvel é de uso residencial ou comercial  
Resposta: O imóvel é de uso residencial. 
 

15º Quesito: Informar se a área em que o 
imóvel está situado é predominantemente residencial 
ou comercial.  

Resposta: A área em que o imóvel está situado é predominantemente 
residencial. 

 
16º Quesito: Qual o tipo de zona comercial em 

que se situa o imóvel, sob o ponto de vista 
comercial?  

Resposta: O zoneamento do imóvel é classificado como ZEU, que segundo a 
Lei nº 16.402 de Parcelamento, uso e ocupação do solo é definido como: 
Eixo de Estruturação da Transformação Urbana (ZEU) são porções do território 
destinadas a promover usos residenciais e não residenciais com densidades 
demográfica e construtiva altas e promover a qualificação paisagística e dos espaços 

. 
 

17º Quesito: Informar se o imóvel pode ser 
considerado de alto padrão. 

Resposta: O imóvel não pode ser considerado de alto padrão. 
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18º Quesito: Informar se o imóvel encontra-se 

em boas condições de uso e conservação.  
Resposta: O imóvel está habitável, porém necessita de manutenção. Nesta 

avaliação, o imóvel foi classificado como estado de conservação Necessitando de 
reparos simples. 

 
 
9. ENCERRAMENTO 

 
Ficando a disposição de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se 

fizerem necessários, o Signatário encerra o presente Laudo Técnico de Avaliação, 
composto por 16 (dezesseis) folhas assinadas digitalmente. Acompanham 5 (cinco) 
anexos, conforme relação. 

 
 

RELAÇÃO DE ANEXOS 
Anexo I Fotos 
Anexo II Desenhos 
Anexo III Documentos 
Anexo IV Tabelas 
Anexo V Elementos da amostra 

 
 
 
 
 

São Paulo, 31 de outubro de 2018 
 
 
 
 
 
 
 
 

<<<<assinatura eletrônica>>>> 

Afonso Hideo Raffaelli 
Engenheiro Civil 

CREA/SP 5060787749/D 

afonso.raffaelli@hotmail.com 
(11) 99255-8098 
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eira parte do im
óvel avaliando, fotografados pelo perito 

1 a 9 
Fotos da segunda parte do im

óvel avaliando, fotografados pelo perito 
9 a 12 

Fotos da terceira parte do im
óvel avaliando, fotografados pelo perito 

12 a 14 
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achada do im
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F

oto 5: E
scada de acesso aos côm

odos da frente na garagem
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orredor de acesso á residência 
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oto 7: P
rim

eira parte do im
óvel. A
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rim

eira parte do im
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óvel. Sanitário da suíte 
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oto 20: Segunda parte do im
óvel. A

cesso aos côm
odos da frente, lavanderia e lavabo 
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óvel. L

avabo 
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oto 22: Segunda parte do im
óvel. Sala 
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oto 23: Segunda parte do im
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oto 24: Segunda parte do im
óvel. Sanitário da suíte 

 

 
F

oto 25: D
epósito, sala dos fundos, cozinha dos fundos e quintal, vistos da varanda no 

pavim
ento superior 
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nexo II 
 D

esenhos 
                    

D
ocum

entos constantes neste A
nexo 

folhas 
S

ituação do lote no quarteirão 
1 

C
om

partim
entação do im

óvel 
2 a 5 
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om

partim
entação 

do pavim
ento 

inferior.  
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elhor visualização 
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entação 
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elhor visualização 
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D
esenho 5: 

C
om

partim
entação 

do im
óvel, 

m
ostrando as 

subdivisões 
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

1

Local

Setor Quadra Índice fiscal
037 020 3.125,00

Área 252,00 m²
Idade 46 anos
Estado de conservação E

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 23/10/18

Fonte Jacqueline Shammas

tel: 4750-6499 

www.vivareal.com.br

R$1.800.000,00

Rua Doutor Eduardo Martinelli 
60 - Vila Mariana

Imóvel: Excelente sobrado em rua tranquila, podendo ser para uso residencial ou 
comercial em ótima localização na região, à 600 metros à pé para o metrô Ana 
Rosa e Avenida Vergueiro, próximo à Bancos, Faculdades, supermercados, 
restaurantes e comércio variado.

3 amplos dormitórios (1 suíte) com armários, banheiro social, Ampla sala para 3 ambientes, 
jardim de inverno. Copa e cozinha ampla com armários, Quintal e lavanderia, Edícula térrea 
com 1 dormitório e banheiro. 6 vagas, sendo 1 coberta
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

2

Local

Setor Quadra Índice fiscal
042 033 1.898,00

Área 260,00 m²
Idade 48 anos
Estado de conservação F

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 23/10/18

Casa construída, extremamente sólida e agradável, terreno de 12x26 = 320m2 e 
construção aproximada de 260m2 Ótima localização ZM3-A (também pode ser 
usada comercialmente). Precisa pequenos reparos (tabeira telhado, pintura e 
elétrica). Forro novo em gesso acartonado.

Imóvel: 3 amplos dormitórios (1 deles de 4x7), 2 salas enormes, banheiro, cozinha, lavabo, 
despensa, lavanderia, garagem coberta e fechada, dependência de empregada grande, quintal, 
jardins, corredores laterais, vagas p/ 10 autos 

tel: 4750-7170

www.vivareal.com.br

Rua Sousa Ramos, 64 - Vila 
Mariana

R$2.500.000,00

Fonte JDR Consultoria e Administração 
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

3

Local

Setor Quadra Índice fiscal
039 013 1.660,00

Área 151,00 m²
Idade 5 anos
Estado de conservação B

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 23/10/18

tel: 2533-8075

Klabin  

Rua Pereira Caldas 270 - Vila 
Mariana

VILA MARIANA - região do Jardim da Glória. Rua tranquila. LOCALIZAÇÃO: 
500 m Av. Lins de Vasconcelos; 800 m Av. Ricardo Jafet

Imóvel: Casa sobrado com 3 dormitórios (3 suítes) e 2 vagas. Imóvel reformado, living em 
porcelanato e dormitórios com assoalho de madeira

R$850.000,00

Joseph Consultoria Imobiliaria Fonte

www.vivareal.com.br
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

4

Local

Setor Quadra Índice fiscal
039 153 1.706,00

Área 203,00 m²
Idade 5 anos
Estado de conservação B

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 23/10/18

R$1.300.000,00

Joseph Consultoria Imobiliaria 

www.vivareal.com.br

Klabin  

Rua Pedro Campana, 223 - Vila 
Mariana

Fonte

tel: 2533-8075

Vila Mariana, casa sobrado de 203m². Sol o dia todo no imóvel e a rua possui 
segurança 24h. Localização priviliegiada estando a 100m do supermercado Pão de 
Açucar, 400m da Padaria Empório dos Pães, 500m do Leroy Merlin e Extra 
Supermercados

Imóvel: 3 suítes, ampla cozinha planejada, churrasqueira e 4 vagas de garagem. Sala de TV e 
dormitórios com piso de madeira, living com piso cerâmico e granito. No sotão há caixas 
d'água para armazenamento de 2mil litros
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

5

Local

Setor Quadra Índice fiscal
034 089 1.459,00

Área 260,00 m²
Idade 25 anos
Estado de conservação D

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 23/10/18

R$850.000,00

Joseph Consultoria Imobiliaria 

tel: 2533-8075

Condomínio com X torres possui torre única com X pavimentos, sendo X unidades 
por pavimento e tendo em sua área comum: Jardim, Piscinas adulto e infantil, com 
raia, Piscina aquecida, Solarium, Saunas seca e úmida, Vestiário, Sala de ginástica, 
Alameda para caminhada, Parquinho, Brinquedoteca, Quadra de tênis, Quadra de 
squash, Quadra poliesportiva, Quadra de futebol, Quadra de basquete, Quadra de Imóvel: sala para X ou mais ambientes com terraço, sala íntima, sala de jantar, sala de 

almoço, sala de TV, lavabo, escritório, biblioteca, X dormitórios, sendo x suítes com closet, 
sendo x suíte com terraço, X sanitários, além dos das suítes, cozinha, área de serviço, 
despensa, adega e x dependências de empregada com sanitário, x vagas de garagem, depósito 

Klabin  

www.vivareal.com.br

Rua Coronel Diogo, 945 - Vila 
Mariana

Fonte
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

6

Local

Setor Quadra Índice fiscal
036 139 3.441,00

Área 240,00 m²
Idade 40 anos
Estado de conservação E

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 23/10/18

R$1.300.000,00

Plano Consultoria Imobiliaria  

Al. Joaquim Eugenio de Lima 
928

Rua Álvaro de Menezes, 192 - 
Vila Mariana

www.vivareal.com.br

Lugar tranquilo sem movimento, próximo ao Ibirapuera, perto de supermercado, 
farmácia, comercio em geral, bancos restaurantes, fácil acesso, movimento de rua 
sem saída, mas não é, 156 m2 de terreno, 240 m2 de área construída. Perto de vias 
de acesso, Quintal, Jardim

Imóvel: Sobrado com 3 dormitórios sendo uma suite, 3 banheiros, sala de jantar , living para 
dois ambientes, cozinha, área de serviço, dependencias de empregada, quintal , jardim na 
frente, 2 vagas

Fonte

tel: 3885-0875
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

7

Local

Setor Quadra Índice fiscal
037 023 2.413,00

Área 150,00 m²
Idade 40 anos
Estado de conservação E

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 23/10/18

R$870.000,00

www.vivareal.com.br

Moraes & Neto Intermediação de 
Negócios Imobiliários

Fonte

tel: 2386-8961

Avenida Conselheiro Rodrigues 
Alves, 1069 - Vila Mariana

Abaixo da Avaliação!!Casa antiga para reforma. Excelente localização próximo ao 
desejado Parque Ibirapuera. excelente infraestrutura com comércio, escolas, 
supermercados, bares, restaurantes, faculdades, várias linhas de ônibus, próximo a 
estação Ana Rosa do metrô. 

Imóvel: 3 dormitórios, 3 salas, cozinha, 2 banheiros, 2 vagas

Rua Dr. Amancio de Carvalho 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

4
8

2
8

8
-4

8
.2

0
1

5
.8

.2
6

.0
1

0
0

 e
 c

ó
d

ig
o

 5
5

D
A

9
B

9
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

A
F

O
N

S
O

 H
ID

E
O

 R
A

F
F

A
E

L
L
I 
e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u

lo
, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 3

1
/1

0
/2

0
1
8
 à

s
 1

2
:4

3
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
1
8
4
1
4
7
6
5
2
2
0
  
  
 .

fls. 1358



Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

8

Local

Setor Quadra Índice fiscal
039 033 1.769,00

Área 190,00 m²
Idade 10 anos
Estado de conservação C

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 24/10/18

R$750.000,00

tel: 98052-1010

Rua Brás Lourenço, 266 - Vila 
Mariana

www.vivareal.com.br

Fica no alto e de frente para uma praça arborizada e em rua tranquila. Direto com 
o proprietário. Totalmente reformado, incluindo elétrica e hidráulica, com piso frio 
em todos os cômodos (porcelanato na sala). Móveis planejados nos quartos, sala, 
cozinha e em pequeno depósito nos fundos do 2º pavimento. 

Imóvel: Ar-condicionado nos quartos e chuveiro e pias com aquecimento à gás. Garagem 
ampla, coberta, com portão automático para até 3 carros. Varanda no 2º pavimento e sacada 
no quarto da frente. Área aberta nos fundos com churrasqueira.

Fonte Sidney Santos Carvalho
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

9

Local

Setor Quadra Índice fiscal
037 005 2.459,00

Área 152,00 m²
Idade 25 anos
Estado de conservação D

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 24/10/18

Rua Estela, 325 - Vila Mariana

R$950.000,00

Fonte Henrique Wei Shen Tung 

tel: 96400-5756

Casa para fins mistos em região valorizada de SP! Localização da casa em frente 
ao Colégio Bandeirantes, na respeitada região entre Vila Mariana e Paulista; fácil 
acesso pela 23 de maio, próximo a pontos de ônibus e a 400 metros de distância da 
estação Paraíso (linhas azul e verde). 

Reformado a pouco tempo, paredes pintadas em grafiato, muitas tomadas, cabeamento pronto, 
sistema de alarme, ar condicionado em TODOS os cômodos. As escadas e o 1º andar, assim 
como o térreo, possuem piso frio, de concreto e porcelanato/cerâmica/granito

www.vivareal.com.br
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

10

Local

Setor Quadra Índice fiscal
042 013 1.743,00

Área 200,00 m²
Idade 1 anos
Estado de conservação A

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 24/10/18

R$1.000.000,00

Rua Conde de Irajá, 338 - Vila 
Mariana

Imóvel: Sobrado reformado 3 dorms 2 suites ( mais 1 banheiro social), sala de estar , sala de 
jantar, lavabo, cozinha , area de serviço, escritorio com Wc ,2 vagas ,vago

tel: 4750-7601

www.vivareal.com.br

Marly Dominguez de Almeida Fonte
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

11

Local

Setor Quadra Índice fiscal
039 140 1.736,00

Área 300,00 m²
Idade 25 anos
Estado de conservação D

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 24/10/18

www.vivareal.com.br

R$798.000,00

Rua Ana Demerson, 88 - Vila 
Mariana

Imóvel: Casa Duplex com 300 m² de área útil no bairro Vila Mariana em São Paulo. Casa 
Duplex com 3 quartos, 2 banheiros, sala com varanda, área de serviço, 2 vagas de garagem

tel: 4117-4441

Fonte Caricia Saade Imóveis
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

12

Local

Setor Quadra Índice fiscal
039 152 1.854,00

Área 180,00 m²
Idade 15 anos
Estado de conservação C

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 24/10/18

Rua Pedro Campana, 272 - Vila 
Mariana

R$1.300.000,00

Fonte Joseph Consultoria Imobiliaria 

tel: 2533-8075 
www.vivareal.com.br

Vila Mariana - casa sobrado, terreno de 5m x 29m, área construída de 180m², rua 
sem saída, somente trânsito local. Proximo do supermercado Pão de Açucar da Av. 
Dr. Ricardo Jafet, Extra/ Leroy Merlin e fácil acesso aos metrôs Chácara Klabin, 
Santos Imigrantes e Vila Mariana

Imóvel: 3 dormitórios, 1 suíte com sacada, escritório, living, sala de jantar, dependência de 
empregada com WC e 2 vagas de garagem. Piso em granito, teto com sanca de gesso e projeto 
de iluminação

Klabin  
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

13

Local

Setor Quadra Índice fiscal
042 060 1.822,00

Área 300,00 m²
Idade 53 anos
Estado de conservação F

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 24/10/18

Rua Santa Cruz, 850 - Vila 
Mariana

Terreno de 10x30 = 300 m². Localizado próximo a Rua Jureia, Avenida Doutor 
Ricardo Jafet, Rua Domingos de Morais e metrô Santa Cruz

Imóvel: Casa térrea de dois dormitórios com armários, banheiro social com hidromassagem, 
ampla sala para dois ambientes, cozinha, despensa, quintal com churrasqueira, lavanderia, 
edícula, dormitório e banheiro de empregada. Garagem para seis carros

R$1.200.000,00

Fonte Vila Clementino Imoveis  

tel: 2507-2000
www.vivareal.com.br

Avenida Senador Casimiro da 
Rocha, 438 - Mirandópolis  
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