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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 

SOLICITANTE : ETERNIT S/A. 
 
 
 
 

  

PROPRIETÁRIO : PREL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇÕES 
LTDA. 

 
 
 
 

  

LOCAL DO IMÓVEL : AVENIDA PAULISTA, Nº 2202 - CONJUNTO Nº 30 E 
2 VAGAS DE GARAGEM  

  EDIFÍCIO : AVENIDA PAULISTA 
  BAIRRO : BELA VISTA 
  MUNICÍPIO : SÃO PAULO 
  ESTADO : SÃO PAULO 
 
 
 
 

  

TIPO DO IMÓVEL : ESCRITÓRIO 
 
 
 
 

  

FINALIDADE DA AVALIAÇÃO : DETERMINAÇÃO DOS VALORES DE MERCADO E 
LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 
 
 
 

  

NR. DO LAUDO : I-17.094 - P/ 13.084/2/18 
 
 
 
 

  

DATA BASE : 29 DE JUNHO DE 2018. 
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I.       INTRODUÇÃO 

 
Em atenção à solicitação de ETERNIT S/A. e nos termos de nossa proposta, reportamos a 
análise e as conclusões do estudo relativo à propriedade em referência. 

 
 
1.      OBJETIVO 

 
Visa o presente Laudo a Determinação dos Valores de Mercado e Liquidação Forçada de um 
escritório e duas vagas de garagem.  

 
 
2.      DOCUMENTAÇÃO 

 
A documentação fornecida pelo solicitante para a elaboração deste Laudo de Avaliação 
compreende: Matrículas n.ºs 16.167 (Parcial), 16.173 (Parcial) e 16.174, lavradas pelo 13º 
Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo.  

 
 
3.      NÍVEL DE PRECISÃO DA AVALIAÇÃO 

 
Este trabalho obedece às diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR 14.653-1/01 e 14.653-
2/11 da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas.  

 
 
4.      NOTA  

 
Na presente avaliação considera-se que as informações fornecidas por terceiros, referentes 
às pesquisas de mercado, são verdadeiras e foram prestadas de boa fé. 
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II.      VISTORIA 
 
 
1.     CONTEXTO GERAL  
 
 
1.1.   LOCALIZAÇÃO      

 
O imóvel avaliando, unidade n.º 30, localiza-se no 3º andar do Edifício Avenida Paulista, 
situado à Avenida Paulista, sob o n.º 2202, Bairro Bela Vista, Município e Comarca de São 
Paulo, Estado de São Paulo.  
 
Está posicionado na quadra delimitada pelo logradouro de situação e pelas Ruas Haddock 
Lobo e Augusta.   
 
Enquadra-se em ZEU - Zona Eixo de Estruturação da Transformação Urbana de acordo com 
a Lei de Zoneamento do Município de São Paulo n.º 16.402 de 23 de março de 2016 e 
complementos.  
 
 

1.2.   CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO DE SITUAÇÃO   
 
A Avenida Paulista compreende o principal centro financeiro de São Paulo, tem 
características de via principal, atendendo ao tráfego de interligação entre bairros e 
distribuição do trânsito local. 
 
Desenvolve-se em traçado retilíneo sobre perfil plano, é dotada de duas pistas de rolamento 
pavimentadas em asfalto, com guias e sarjetas, mão direcional dupla, apresentando cerca de 
40,00 metros de largura entre os alinhamentos confrontantes. 
 
Possui canteiro central arborizado e passeios laterais para pedestres com piso cimentado e 
miracema e iluminação pública de luminárias comuns.  
 
Destacamos que estas características referem-se ao trecho onde está posicionado o imóvel. 

 
 
1.3.   ACESSIBILIDADE/TRANSPORTES 

 
Destacam-se como principais vias de acesso à região as Avenidas Nove de Julho, Vinte e 
Três de Maio, Brigadeiro Luís Antônio, Rebouças e Doutor Arnaldo. 
 
Com referência ao transporte coletivo, constatamos a existência de várias linhas regulares de 
ônibus municipal, trafegando pelas mencionadas vias, além de transporte metroviário através 
da Estação Masp-Trianon, proporcionando ligação a diversas regiões da cidade. 
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1.4.   TIPO DE OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA 

 
A região possui ocupação homogênea, caracterizada por edifícios comerciais, com 
predominância vertical, contando com comércio diversificado, agências dos principais bancos 
do país, com densidade de edificação e nível econômico altos. 

 
 
1.5.   MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 
O local é servido por todos os melhoramentos públicos existentes na cidade: redes de água 
domiciliar, energia elétrica (luz e força), telefone, gás, iluminação pública, captação de esgotos 
e águas pluviais, guias e sarjetas, serviços postais, coleta de lixo, limpeza e conservação 
viária. 

 
 
1.6.   ZONEAMENTO/POTENCIAL DE UTILIZAÇÃO DO TERRENO  

 
O terreno enquadra-se na classificação de ZEU - Zona Eixo de Estruturação da 
Transformação Urbana de acordo com a Lei de Zoneamento do Município de São Paulo n.º 
16.402 de 23 de março de 2016 e complementos, cujas restrições de uso e ocupação do solo, 
ressalvadas condições particulares e/ou especiais que possam prevalecer, são as seguintes: 
 
CONDIÇÕES GERAIS :  
 
. Conforme : Lei n.º 16.402  
  
. Taxa de ocupação máxima : 0,70 
 
. Coeficiente de aproveitamento mínimo : 0,20 
 
. Coeficiente de aproveitamento médio   : 1,00 
 
. Coeficiente de aproveitamento máximo : 4,00 
 
. Taxa de Permeabilidade    : 0,25 
 
. Recuos mínimos 
 
       . frente : não se aplica 
       . fundos : não exigido  
       . laterais : não exigido 
       . altura           : sem limites 
 
. Área Mínima do Lote : 125,00 m² 
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2.      DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
 
2.1.   EDIFÍCIO 

 
O Edifício denominado Avenida Paulista, compõe-se de 02 subsolos de garagem, térreo e 10 
pavimentos-tipo, possui estrutura de concreto, fachada revestida de vidro e cobertura de laje, 
encontrando-se em bom estado de conservação. 
 
A circulação vertical é realizada através de elevadores e escadarias centrais.  

 
 
2.2.    ÁREAS COMUNS  

 
Hall de Entrada / Elevadores :   
 

Forro : gesso com pintura látex 
   

Paredes : pintura látex 
   

Piso : cerâmica 
   

Portas : madeira e vidros 
 
Hall de Distribuição da Unidade Avalianda : 
 

Forro : gesso com pintura látex 
   

Paredes : pintura látex 
   

Piso : cerâmica 
   

Portas : madeira 
 
Escadarias : 
 

Forro : laje com pintura látex 
   

Paredes : pintura látex 
   

Piso : cerâmica 
   

Portas : corta-fogo 
 
 

 Obs. : O edifício possui portaria, sistema integrado de T.V. e interfones. 
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2.3.   UNIDADE 

 
Destaca-se no 3º  andar o conjunto nº 30, formado pelos conjuntos 31, 32, 33, 34, 35 e 36, 
com os seguintes ambientes e acabamentos : 
 
Dependências / Revestimentos Básicos Internos : 
 
Salas : 
 

Forro : gesso com pintura látex ou forro de isopor 
   

Paredes : pintura látex  
   

Piso : laminado ou carpete 
   

Caixilhos : vidro com alumínio  
   

Portas : madeira 
 
Copa / Banheiros : 
 

Forro : laje com pintura látex 
   

Paredes : cerâmica 
   

Piso : cerâmica  
   

Caixilhos : vidro com alumínio  
   

Portas : madeira 
 

 Estado de Conservação : C : regular 
   

 Idade Real Estimada : 25 anos 
   

 Pé Direito : 3,00 m 
   

 Vida Útil Remanescente : 42 anos 
 
 

Nota : A esta unidade correspondem duas vagas de garagem no 1º ou 2º subsolos em 
área coberta do edifício, com utilização de manobrista. 
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Matrícula Área Privativa Área Comum
Área Total 

Real 

Área Total de 

Garagem 
Fração Ideal 

16.167 509,57 m² 129,59 m² 639,16 m² - 3,6450 %

16.173 - - - 27,66 m² 0,0799 %

16.174 - - - 27,66 m² 0,0799 %

TOTAL : 509,57 m² 129,59 m² 639,16 m² 55,33 m² 3,8048 %

 
 
2.4.    RESUMO DE ÁREAS 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nota : As dimensões e áreas citadas foram obtidas da cópia dos seguintes 
documentos: 

 
1 - Matrícula Parcial n.º 16.167, lavrada pelo 13º Cartório de Registro de 

Imóveis de São Paulo, com última averbação em 10 de fevereiro de 2003; 
 

2 - Matrícula Parcial n.º 16.173, lavrada pelo 13º Cartório de Registro de 
Imóveis de São Paulo, com última averbação em 13 de agosto de 1997; 

 
3 - Matrícula n.º 16.174, lavrada pelo 13º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo, com última averbação em 18 de novembro de 1997. 
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III.     AVALIAÇÃO 
 
 
1.      VALOR DO IMÓVEL PARA MERCADO 

 
Para a determinação do valor unitário básico de mercado do escritório com duas vagas 
avaliando, procedemos um levantamento junto ao mercado imobiliário local e pessoas afins, 
comparando-se este com outros semelhantes, em oferta ou transacionados, tomando-se o 
cuidado de considerar as características específicas do imóvel em questão. 
 
Após análise e pesquisa de valores devidamente homogeneizada para o local em estudo e 
eliminando-se as fontes discrepantes, aferimos o seguinte valor para pagamento à vista: 
 

. Valor Unitário Básico : R$ 11.142,42 /m² 
   

. Área Útil do Escritório : 509,57 m² 
   

. Valor do Imóvel para Mercado : R$ 5.677.866,00  
   

. Valor Total do Imóvel para Mercado : R$ 5.678.000,00 
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2.      VALOR DO IMÓVEL PARA LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 
O Valor de Liquidação Forçada do imóvel foi aferido no mercado imobiliário local, através de 
um fator de ajuste correspondente ao imóvel como um todo, levando-se em conta a situação 
geral do imóvel em relação à região onde está inserido e a atual situação econômica, visando 
maior liquidez. 
 
Considerando as tendências da região e o mercado local, verificamos que o imóvel avaliando 
apresenta características construtivas específicas fazendo com que sua comercialização se 
torne restrita, com um tempo médio de comercialização de aproximadamente 18 meses. 
Portanto, para criarmos condições de liquidação em tempo mais curto, será necessário 
aplicarmos um deságio sobre o valor de mercado que tenha equivalência ao tempo esperado.  
 
R$ (Valor Total do Imóvel de Liquidação Forçada) : Valor Mercado / Deságio  
 
Onde: 
 
DESÁGIO : (1+i)n  
i: taxa de juros mensal = 2,220% (média de índices) 
n: número de meses = 18 meses 
 
R$ (Valor do Imóvel de Liquidação Forçada) : R$ 5.677.866,00 * (1/ (1+0,02220)18     
R$ (Valor do Imóvel de Liquidação Forçada) : R$ 5.677.866,00 * 0,6735 
R$ (Valor do Imóvel de Liquidação Forçada) : R$ 3.824.190,00 
 
R$ (Valor Total do Imóvel de Liquidação Forçada) : R$ 3.824.000,00 
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IV.     METODOLOGIA 

 
Adotamos em nosso Laudo os métodos definidos pelas NBR 14.653-1/01 e 14.653-2/11 da 
ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas e/ou segundo as Normas do IBAPE - 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

 
 
1.      ESCRITÓRIO 

 
Para atender aos objetivos mencionados o trabalho foi assim estruturado : 
 
 
PESQUISA DE MERCADO : 
 
Para a determinação do valor, tendo em vista a natureza do imóvel avaliando e a 
disponibilidade de dados seguros, optamos pela utilização do "Método Comparativo Direto" 
que envolve pesquisas a respeito do mercado imobiliário, onde selecionamos ofertas e vendas 
do mesmo segmento e significativamente semelhantes na região do imóvel. 
 
 
PESQUISA DIRIGIDA : 
 
Foram realizadas consultas específicas junto a corretores de imóveis que operam na região 
do imóvel, cujas opiniões e comentários foram extremamente úteis para embasar as 
conclusões deste trabalho. 
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V.      CRITÉRIO  

 
Para a presente avaliação estabelecemos os critérios de Valores de Mercado e Liquidação 
Forçada, assim definidos : 

 
 
1.      VALOR DE MERCADO  

 
É a quantia mais provável pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, 
numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente. 

 
 
2.      VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA  

 
Condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo menor que o médio de 
absorção pelo mercado. 
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VI.  TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETADOS - FATORES UTILIZADOS 

 
VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, dividimos o preço global pela 
respectiva área do comparativo. 
 
FATOR OFERTA: adotar-se-á um fator de redução de 10% sobre o preço ofertado, 
considerando-se a elasticidade da negociação no fechamento. 
 
TRANSPOSIÇÃO: os elementos comparativos foram transferidos para o local em estudo 
através da Planta de Valores do Município, Decreto Lei n.º 12.961 de 27/12/99, por meio dos 
valores de lançamento. 
 
 
FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO (Fpc): o fator deve ser considerado na proporção do 
padrão das construções, limitando-se a sua influência à parcela com que os mesmos 
contribuem na composição do valor final do imóvel. 
 
A expressão algébrica que permite calcular o fator é a seguinte: 
 
Fpc = 1 + [(Na - Nc) / Nc] x Pc 
 
Onde: 
 

Fpc = Fator padrão construtivo 
   

Na = Nota da unidade avalianda 
   

Nc = Nota da unidade comparativa 
   

Pc = Parcela com que proporcionalmente o padrão da construção contribui no valor do 
imóvel. 

 
Obs.: Para efeito de cálculo do Fpc, utilizamos os valores ponderados por nossa equipe 

técnica. 
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FATOR IDADE (Fi): deve-se também apropriar o fator idade, tomando-se por base os fatores 
de obsolescência do elemento avaliando e comparativos, restringindo sua influência, como no 
caso anterior, à parcela representada pela construção no valor do imóvel. 
 
Calcula-se o fator idade através da expressão: 
 
Fi = 1 + [(Oa - Oc) / Oc] x Pc 
 
Onde: 
 

Fi = Fator Idade 
   

Oa = Fator de obsolescência do elemento avaliando 
   

Oc = Fator de obsolescência do elemento comparativo 
   

Pc = Parcela com que proporcionalmente a idade da construção contribui no valor do 
imóvel. 

 
Adotamos para efeito de determinação dos fatores de ponderação de obsolescência a 
depreciação elaborada através da Tabela de Ross-Heidecke.  
 
 
FATOR VAGAS : 
 

De 1 à 5 vagas = 1,00  
   

De 6 à 10 vagas = 0,95 
   

De 11 à 15 vagas = 0,90 
   

De 16 à 20 vagas = 0,85 
   

De 21 à 25 vagas = 0,80 
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FATOR GRANDEZA DE ÁREA : 
 
Pôde-se observar junto ao mercado imobiliário, que de um modo geral, à medida que 
aumentam as áreas em negócio, e consequentemente o volume de dinheiro da 
comercialização, diminuem proporcionalmente, os valores unitários das transações em 
ofertas, e, além disso, é muito comum na grande maioria dos casos, representando uma 
espécie de desconto concedido pelos vendedores à medida que crescem as importâncias 
das transações. 
 
Desta forma, é necessária a aplicação de um coeficiente que traduza tal atitude do 
mercado imobiliário, denominada no presente estudo como Fator Grandeza de Área. 
 
Para a determinação deste fator, utilizou-se as seguintes equações, conforme prescrito 

Antônio Abunahman, publicado pela Editora Pini: 
 
Fa= (área de elemento pesquisado) 1/4    = quando a diferença for inferior a 30% 
        (área de elemento avaliando)  
 
Fa= (área de elemento pesquisado) 1/8    = quando a diferença for superior a 30% 
        (área de elemento avaliando) 
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FÓRMULA DE HOMOGENEIZAÇÃO: com o objetivo de facilitar os cálculos através da 
programação, plotamos os fatores retro indicados na expressão matemática genérica que segue: 
 

V = (PC / S) x Fo x [(Fta / Ftc) + (Fpca / Fpcc) + (Fia / Fic) + (Fva / Fvc) + (Fga / Fgc) - 
número de fatores + 1] 

 
ONDE: 
 

V = Valor comparativo 
   

Pc = Preço de compra 
   

Fo = Fator oferta 
   

S = Área do elemento comparativo 
   

Ft = Fator transposição (elemento avaliando e comparativo) 
   

Fpc = Fator padrão construtivo (elemento avaliando e comparativo) 
   

Fi = Fator idade (elemento avaliando e comparativo) 
   

Fv = Fator vagas (elemento avaliando e comparativo) 
   

Fg = Fator grandeza de área (elemento avaliando e comparativo) 
 
 
TRATAMENTO ESTATÍSTICO: a análise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada 
adotando- -se 
os elementos discordantes. 
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VII.    ENCERRAMENTO 
 
 
1.      VALOR TOTAL DO IMÓVEL PARA MERCADO 

 
De acordo com o anteriormente exposto e anexos, o imóvel de propriedade de PREL 
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇÕES LTDA., situado na Avenida Paulista, sob o n.º 
2202, Unidade n.º 30 e duas vagas de garagem do Edifício Avenida Paulista, Bairro Bela Vista, 
Município de São Paulo, Estado de São Paulo, com 509,57 m² de área útil, 639,16 m² de área 
total e duas vagas de garagem com área total de 55,33 m² e fração ideal no terreno de 
3,8048%, é por nós avaliado para Valor de Mercado em R$ 5.678.000,00 (Cinco milhões, 
seiscentos e setenta e oito mil Reais), considerando a inexistência de ônus, posse, domínio, 
hipoteca, passivos ambientais, vínculos e desapropriações que onerem o bem avaliado e a 
finalidade específica para qual foi destinada esta avaliação. 

 
 
2.      VALOR TOTAL DO IMÓVEL PARA LIQUIDAÇÃO FORÇADA 

 
De acordo com o anteriormente exposto e anexos, o imóvel de propriedade de PREL 
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇÕES LTDA., situado na Avenida Paulista, sob o n.º 
2202, Unidade n.º 30 e duas vagas de garagem do Edifício Avenida Paulista, Bairro Bela Vista, 
Município de São Paulo, Estado de São Paulo, com 509,57 m² de área útil, 639,16 m² de área 
total e duas vagas de garagem com área total de 55,33 m² e fração ideal no terreno de 
3,8048%, é por nós avaliado para Valor de Liquidação Forçada em R$ 3.824.000,00 (Três 
milhões, oitocentos e vinte e quatro mil Reais), considerando a inexistência de ônus, posse, 
domínio, hipoteca, passivos ambientais, vínculos e desapropriações que onerem o bem 
avaliado e a finalidade específica para qual foi destinada esta avaliação. 
 
 

São Paulo, 29 de Junho de 2018. 
 
 
 

 

  
APPRAISAL 

AVALIAÇÕES E ENGENHARIA LTDA. 
CREA - SP 324322 

 

_____________________________________________ 
ILTON FERNANDES RUIC 

DIRETOR RESPONSÁVEL - CREA-SP. 51818 
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VIII. FOTOGRAFIAS 
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LOGRADOURO COM IMÓVEL A DIREITA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LOGRADOURO COM IMÓVEL A ESQUERDA 
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FACHADA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

IDENTIFICAÇÃO DO CONDOMÍNIO 
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ESCRITÓRIO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ESCRITÓRIO 
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COPA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

BANHEIRO  
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IX. LOCALIZAÇÃO 
  

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

 1
0

3
0

9
3

0
-4

8
.2

0
1

8
.8

.2
6

.0
1

0
0

 e
 c

ó
d

ig
o

 6
3

F
5
A

6
4

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

D
R

IA
N

N
A

 C
H

A
M

B
O

 E
IG

E
R

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
1

/0
1

/2
0

1
9

 à
s 

1
1

:5
9

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9

4
0

0
1

5
7

7
0

3
  

  
 .

fls. 13425



 
 
 
 
 
 

 FL.24/34 

      Av. Brigadeiro Luís Antônio, 487 - 7º andar - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 

Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal@appraisal.com.br 

 

  

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

 1
0

3
0

9
3

0
-4

8
.2

0
1

8
.8

.2
6

.0
1

0
0

 e
 c

ó
d

ig
o

 6
3

F
5
A

6
4

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

D
R

IA
N

N
A

 C
H

A
M

B
O

 E
IG

E
R

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
1

/0
1

/2
0

1
9

 à
s 

1
1

:5
9

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9

4
0

0
1

5
7

7
0

3
  

  
 .

fls. 13426



 
 
 
 
 
 

 FL.25/34 

      Av. Brigadeiro Luís Antônio, 487 - 7º andar - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 

Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal@appraisal.com.br 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

X. FICHAS DE PESQUISA 
  

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

 1
0

3
0

9
3

0
-4

8
.2

0
1

8
.8

.2
6

.0
1

0
0

 e
 c

ó
d

ig
o

 6
3

F
5
A

6
4

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

D
R

IA
N

N
A

 C
H

A
M

B
O

 E
IG

E
R

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
1

/0
1

/2
0

1
9

 à
s 

1
1

:5
9

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9

4
0

0
1

5
7

7
0

3
  

  
 .

fls. 13427



 
 
 
 
 
 

 FL.26/34 

      Av. Brigadeiro Luís Antônio, 487 - 7º andar - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP 01317-909 - Fones: (11) 3168-8033 / 3111-3780 

Site: www.appraisal.com.br - e-mail: appraisal@appraisal.com.br 

 

 
 

FICHA DE PESQUISA DE ESCRITÓRIO 
NR 01 

 
.Estado : São Paulo  
 

.Município : São Paulo  
 

.Bairro : Bela Vista 
 

.Endereço : Avenida Paulista, 2028 
 

.Zona  : ZEU - Zona Eixo de Estruturação da Transformação 
Urbana  

 

.Índice Fiscal  : 9.285,00  
 

.Área Útil : 508,00 m² 
 

.Padrão : Médio alto  
 

.Estado de Conservação : Regular  
 

.Idade Real Estimada : 20 anos 
 

.Vagas de Garagem : 4  
 

.Oferta : R$ 8.000.000,00 
 

.Informante : Karina Imóveis  
  (11) 98816-4644 
 

.Cálculo do Preço Unitário à Vista para : Junho / 2018 
 
.R$ 8.000.000,00  x  0,90  /  508,00 m²  =  R$ 14.173,23 /m² 
 
Pesquisador : R.F. 
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FICHA DE PESQUISA DE ESCRITÓRIO 
NR 02 

 
.Estado : São Paulo  
 

.Município : São Paulo  
 

.Bairro : Cerqueira Cesar 
 

.Endereço : Avenida Paulista 
 

.Zona  : ZEU - Zona Eixo de Estruturação da Transformação 
Urbana  

 

.Índice Fiscal  : 8.875,00  
 

.Área Útil : 822,00 m² 
 

.Padrão : Médio alto  
 

.Estado de Conservação : Regular  
 

.Idade Real Estimada : 20 anos 
 

.Vagas de Garagem : 20  
 

.Oferta : R$ 14.800.000,00 
 

.Informante : Mario Dam Maso Adm. e Engenharia 
  (11) 5095-1335 
 

.Cálculo do Preço Unitário à Vista para : Junho / 2018 
 
.R$ 14.800.000,00  x  0,90  /  822,00 m²  =  R$ 16.204,38 /m² 
 
Pesquisador : R.F. 
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FICHA DE PESQUISA DE ESCRITÓRIO 
NR 03 

 
.Estado : São Paulo  
 

.Município : São Paulo  
 

.Bairro : Cerqueira Cesar 
 

.Endereço : Avenida Paulista 
 

.Zona  : ZEU - Zona Eixo de Estruturação da Transformação 
Urbana  

 

.Índice Fiscal  : 8.875,00  
 

.Área Útil : 507,00 m² 
 

.Padrão : Médio alto  
 

.Estado de Conservação : Regular  
 

.Idade Real Estimada : 25 anos 
 

.Vagas de Garagem : 16 
 

.Oferta : R$ 6.800.000,00 
 

.Informante : Vizzio Estratégia Imobiliária 
  (11) 3035-1240 
 

.Cálculo do Preço Unitário à Vista para : Junho / 2018 
 
.R$ 6.800.000,00  x  0,90  /  507,00 m²  =  R$ 12.071,01 /m² 
 
Pesquisador : R.F. 
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FICHA DE PESQUISA DE ESCRITÓRIO 
NR 04 

 
.Estado : São Paulo  
 

.Município : São Paulo  
 

.Bairro : Cerqueira Cesar 
 

.Endereço : Avenida Paulista 
 

.Zona  : ZEU - Zona Eixo de Estruturação da Transformação 
Urbana  

 

.Índice Fiscal  : 8.875,00 
 

.Área Útil : 610,00 m² 
 

.Padrão : Médio alto  
 

.Estado de Conservação : Regular  
 

.Idade Real Estimada : 20 anos 
 

.Vagas de Garagem : 7 
 

.Oferta : R$ 10.000.000,00 
 

.Informante : Smart Brokers  
  (11) 98726-6818 
 

.Cálculo do Preço Unitário à Vista para : Junho / 2018 
 
.R$ 10.000.000,00  x  0,90  /  610,00 m²  =  R$ 14.754,10 /m² 
 
Pesquisador : R.F. 
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FICHA DE PESQUISA DE ESCRITÓRIO 
NR 05 

 
.Estado : São Paulo  
 

.Município : São Paulo  
 

.Bairro : Cerqueira Cesar 
 

.Endereço : Avenida Paulista 
 

.Zona  : ZEU - Zona Eixo de Estruturação da Transformação 
Urbana  

 

.Índice Fiscal  : 8.875,00 
 

.Área Útil : 694,00 m² 
 

.Padrão : Médio alto  
 

.Estado de Conservação : Regular  
 

.Idade Real Estimada : 20 anos 
 

.Vagas de Garagem : 15  
 

.Oferta : R$ 10.410.000,00 
 

.Informante : Local Imóveis Pacaembu 
  (11) 3677-0555 
 

.Cálculo do Preço Unitário à Vista para : Junho / 2018 
 
.R$ 10.410.000,00  x  0,90  /  694,00 m²  =  R$ 13.500,00 /m² 
 
Pesquisador : R.F. 
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FICHA DE PESQUISA DE ESCRITÓRIO 
NR 06 

 
.Estado : São Paulo  
 

.Município : São Paulo  
 

.Bairro : Cerqueira Cesar 
 

.Endereço : Avenida Paulista, 1636 
 

.Zona  : ZEU - Zona Eixo de Estruturação da Transformação 
Urbana  

 

.Índice Fiscal  : 7.995,00 
 

.Área Útil : 552,00 m² 
 

.Padrão : Médio alto  
 

.Estado de Conservação : Regular  
 

.Idade Real Estimada : 20 anos 
 

.Vagas de Garagem : 14 
 

.Oferta : R$ 7.500.000,00 
 

.Informante : Fernandes Lucena Empreendimentos Imobiliários 
  (11) 5502-1010 
 

.Cálculo do Preço Unitário à Vista para : Junho / 2018 
 
.R$ 7.500.000,00  x  0,90  /  552,00 m²  =  R$ 12.228,26 /m² 
 
Pesquisador : R.F. 
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FICHA DE PESQUISA DE ESCRITÓRIO 
NR 07 

 
.Estado : São Paulo  
 

.Município : São Paulo  
 

.Bairro : Cerqueira Cesar 
 

.Endereço : Avenida Paulista 
 

.Zona  : ZEU - Zona Eixo de Estruturação da Transformação 
Urbana  

 

.Índice Fiscal  : 8.875,00 
 

.Área Útil : 500,00 m² 
 

.Padrão : Médio alto  
 

.Estado de Conservação : Regular  
 

.Idade Real Estimada : 20 anos 
 

.Vagas de Garagem : 8  
 

.Oferta : R$ 8.500.000,00 
 

.Informante : Display Imóveis 
  (11) 3284-5199 
 

.Cálculo do Preço Unitário à Vista para : Junho / 2018 
 
.R$ 8.500.000,00  x  0,90  /  500,00 m²  =  R$ 15.300,00 /m² 
 
Pesquisador : R.F. 
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XI. ANEXO - PLANILHAS DE CÁLCULOS 
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