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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: 1005520-53.2017.8.26.0704 

Classe-Assunto: Execução de Título Extrajudicial – Contratos Bancários 

 

 PLINIO LUIZ NOGUEIRA, Arquiteto e Urbanista, Perito Judicial, 

honrosamente nomeado nos autos da ação em epígrafe, que: 

 

Requerente:  

BANCO BRADESCO S/A. 

 

Requerido:  

ALS TRANSPORTES Ltda. e Outros 

 

 Após o estudo da lide, vistoria e trabalho técnico necessário para cumprirmos 

nossa honrosa missão, apresentamos o resultado do trabalho por meio do seguinte 

 

L A U D O 

 

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

 

 

 

 A seguir o resumo da avaliação das vagas penhoradas. 

 

 

 

 

MATRÍCULA VAGA VALOR em REAIS por VAGA 

27.142 – 18º CRI D - 143 R$53.563,44 

27.141 – 18º CRI D – 142 R$53.563,44 

27.140 – 18º CRI D - 141 R$53.563,44 

 

 Lembrando que o valor das vagas tem como base o mês de Agosto 2.019. 

 

 

 

 

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
0
5
5
2
0
-5

3
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

7
0
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 1

9
F

4
7
2
E

.

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 

P
L
IN

IO
 L

U
IZ

 N
O

G
U

E
IR

A
 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
 0

4
/0

9
/2

0
1
9
 à

s
 1

7
:1

3
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
R

B
T

1
9
7
0
0
9
6
5
7
8
3
  
  
 .

fls. 415

� ������� ��� ����� 	� ��
 ���������� 
 �� 

 ����� ���� �
� �� �� �� �� �� ���
 ��� 	� 
 �
� �	� �� �� �� ��� ������ �� ������
 � �� � �� �� �������������
������� � ! ����� �" ��! ���� ��#�� 	��$!���% �

& '( )* +,-.)/( +0 ,1 23 4* ++53 63 /47 84''3 /4* +*3 63 ( 47 .)/( )2+59:;<=>&?@A
B@A><@ )C 53D -/47* )9 -'(3 ,4* +& '( 4* +* )? 4+E 4-7 + 825+( +,+7 4* +).FGHIFHJFIKL 'IM NIO 8'+D +/P .)5+QARCIKGFIFKOS
KI TU V W X Y Y [



PLÍNIO  

LUIZ  

NO G UEIRA  

 

Arquite to  e  Urbanista  

 
 

_________________________________________________________________________________ 
RUA ITÁPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP                                 CEP 06083-080                                    FONE: (11) 99997-4193 

3 

Rev. 00 

ÍNDICE 

 

1.  PRELIMINARES ....................................................................................................03 

1.1  RELAÇÃO DAS VAGAS PENHORADAS ...........................................................05 

1.1.1.  VAGA    D – 143...............................................................................................05 

1.1.2.  VAGA    D – 142...............................................................................................06 

1.1.3.  VAGA    D – 141...............................................................................................06 

2.  LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL ................................................................................07 

2.1  QUADRA FISCAL ................................................................................................08 

3.  INSCRIÇÃO MUNICIPAL.......................................................................................09 

4.  VISTORIA DO IMÓVEL E FOTOGRAFIAS ...........................................................05 

5.  AVALIAÇÃO DO IMÓVEL .....................................................................................15 

5.1.  ELEMENTOS DA PESQUISA.............................................................................16 

5.2.  SANEAMENTO AMOSTRAL ..............................................................................27 

5.3.  AVALIAÇÃO DAS VAGAS .................................................................................30 

5.4.  AVALIAÇÃO DE UMA VAGA FACE AS CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS .........30 

5.5.  CONSIDERAÇÕES SOBRE A COMERCIALIZAÇÃO DAS VAGAS EM CONDOMÍNIOS..30 

6.  CONCLUSÃO ........................................................................................................31 

7.   QUESITOS ............................................................................................................31 

8.  ENCERRAMENTO .................................................................................................31 

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
0
5
5
2
0
-5

3
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

7
0
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 1

9
F

4
7
2
E

.

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 

P
L
IN

IO
 L

U
IZ

 N
O

G
U

E
IR

A
 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
 0

4
/0

9
/2

0
1
9
 à

s
 1

7
:1

3
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
R

B
T

1
9
7
0
0
9
6
5
7
8
3
  
  
 .

fls. 416

� ������� ��� ����� 	� ��
 ���������� 
 �� 

 ����� ���� �
� �� �� �� �� �� ���
 ��� 	� 
 �
� �	� �� �� �� ��� ������ �� ������
 � �� � �� �� �������������
������� � ! ����� �" ��! ���� ��#�� 	��$!���% �

& '( )* +,-.)/( +0 ,1 23 4* ++53 63 /47 84''3 /4* +*3 63 ( 47 .)/( )2+59:;<=>&?@A
B@A><@ )C 53D -/47* )9 -'(3 ,4* +& '( 4* +* )? 4+E 4-7 + 825+( +,+7 4* +).FGHIFHJFIKL 'IM NIO 8'+D +/P .)5+QARCIKGFIFKOS
KI TU V W X Y \ ]



PLÍNIO  

LUIZ  

NO G UEIRA  

 

Arquite to  e  Urbanista  

 
 

_________________________________________________________________________________ 
RUA ITÁPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP                                 CEP 06083-080                                    FONE: (11) 99997-4193 

4 

Rev. 00 

1. PRELIMINARES 

 O presente laudo tem como objetivo avaliar 03 (três) vagas de garagem, 

penhoradas as fls.199/200, dos autos com recorte a seguir: 
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1.1  RELAÇÃO DAS VAGAS PENHORADAS 

 As vagas penhoradas estão localizadas no 2º subsolo do Edifício Castanheira, 

bloco D, no Condomínio Portal do Morumbi, situado na Rua Marechal Hastinfilo de 

Moura, 338 – Vila Susana – Morumbi – cep 05641-000 – São Paulo – Capital. 

 

VAGA MATRÍCULA ÁREA - m² CONTRIBUINTE - IPTU 

D - 143 27.142 – 18º CRI 32,7138 171.177.0860-2 

D – 142 27.141 – 18º CRI 32,7138 171.177.0859-9 

D - 141 27.140 – 18º CRI 32,7138 171.177.0858-0 

 

 Salientamos que nas referidas Matrículas constam o nome do logradouro 

como Hastimphilo, com a letra h, e no IPTU Hastimpilo sem a letra h, este signatário 

adotará o nome Hastimphilo, com a letra h conforme as Matrículas: 

 

 

1.1.1  Vaga D-143 
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1.1.2  Vaga D-142 

 

 

 

 

 

 

1.1.3  Vaga D-141 
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2. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 Abaixo a fotografia aérea, fonte Google Maps, onde indicamos com a seta 

vermelha a posição do Edifício Castanheira, bloco D, onde estão as vagas 

penhoradas. 
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2.1  QUADRA FISCAL 

 O circulo vermelho indica a posição do Edifício Castanheira, bloco D, onde 

encontram-se as vagas penhoradas. 
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3. INSCRIÇÃO MUNICIPAL 

 As vagas de garagem estão relacionados nas Matrículas nºs 27.142, 27.141 e 

27.140 do 18º Registro de Imóveis da Capital; as áreas das vagas em estudo 

correspondem a área útil de 32,7138m² que adotamos e utilizaremos nos cálculos 

avaliatórios. 

 

 

4. VISTORIA DO IMÓVEL E FOTOGRAFIAS 

 

 Este signatário por e-mail comunicou as partes e o Sr. Marcio Orsi, “controller” 

do Condomínio Portal do Morumbi, (11) 3779-0200, que a vistoria seria realizada no 

dia 13 de agosto de 2.019, às 10h30. As partes não compareceram ao local, 

restando iniciada a vistoria na companhia do funcionário do condomínio Sr. Milton 

Carlos da Rocha, iniciamos a execução das fotografias necessárias e descritas a 

seguir:  

 

 

Foto 1 – Portaria de serviço do Condomínio Portal do Morumbi. 
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Foto 2 - Edifício Castanheira, bloco D. 

 

 

Foto 3 - Edifício Castanheira, bloco D, outra vista. 
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Foto 4 – Entrada para a garagem, 2º subsolo do Edifício Castanheira, bloco D. 

 

 

Foto 5 – Paisagismo na entrada da garagem do Edifício Castanheira, bloco D. 
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Foto 5 – Paisagismo na entrada da garagem do Edifício Castanheira, bloco D; 

destaque ao fundo para a alameda interna do condomínio. 

 

 

Foto 6 – Entrada da garagem, 2º subsolo do Edifício Castanheira, bloco D. 
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Foto 7 – Entrada da garagem, 2º subsolo do Edifício Castanheira, bloco D, a 

seta vermelha indica a posição das 03 (três) vagas penhoradas. 

 

Foto 8 – Posição das 03 (três) vagas penhoradas do Edifício Castanheira, bloco 

D; a saber    D-141,    D-142    e    D-143. 
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Foto 9 – Vaga penhorada D-143. 

 

 

Foto 10 – Vaga penhorada D-142. 
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Foto 11 – Vaga penhorada D-141. 

 

 

 

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 11 (onze) elementos correspondentes aos apartamentos à venda 

no próprio Edifício Castanheira, bloco D, procedendo aos cálculos na planilha 

juntada, pelo processamento do algoritmo Geoavaliar.  

 

 Ao final da planilha, temos o valor unitário por metro quadrado igual a 

R$4.782,10 para Agosto de 2.019. 
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5.1. ELEMENTOS DA PESQUISA 
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5.3. AVALIAÇÃO DAS VAGAS 

 Assim temos os cálculos do valor para as vagas D-143, D-142 e D-141 

penhoradas cálculo a seguir: 

 

Valor unitário por m² = R$4.678,10 

Área útil = 32,7138m² 

Valor Total de 01 (uma) vaga = R$4.678,10 x 32,7138m² = R$153.038,42 

 

 

5.4. AVALIAÇÃO DE UMA VAGA FACE AS CARACTERISTICAS 

CONSTRUTIVAS 

 Foi possível observar por meio das fotografias juntadas no presente Laudo, 

que as características construtivas das vagas é de longe inferior as características 

construtivas do apartamento 6 B, fato que nos leva a aplicação de uma desvalia 

equivalente a 50% (cinquenta por cento) do valor encontrado para o apartamento, 

cálculos a seguir 

 

Valor de 01 (uma) Vaga = R$153.038,42 x 0,50 = R$76.519,21 

 

 

5.5. CONSIDERAÇÕES SOBRE A COMERCIALIZAÇÃO DE VAGAS EM 

CONDOMÍNIOS 

 De acordo com a LEI FEDERAL 12.607/12, “A COMERCIALIZAÇÃO DE 

VAGAS DE GARAGEM RESTINGE-SE AOS PROPRIETÁRIOS DE 

APARTAMENTOS DO CONDOMÍNIO.” (Negrito Nosso). 

 

 À vista da Lei Federal temos um mercado fechado (restrito), onde a 

comercialização não está aberta a qualquer pessoa. Isto posto, entendemos ser 

necessário aplicarmos uma desvalia da ordem de 30% (0,70) sobre o valor de 01 

(uma) Vaga, apurado no item 5.4. deste Laudo; cálculos a seguir: 

 

Valor de 01 (uma) Vaga com deságio de 30% = R$76.519,21 x 0,70 = R$53.563,44 
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6. CONCLUSÃO. 

Finalizando temos que o valor de cada vaga no quadro a seguir, válido para o mês 

de Agosto de 2.019: 

 

DENOMINAÇÃO de cada VAGA 

penhorada 

VALOR em Reais de cada VAGA 

penhorada 

D-143 R$53.563,44 

D-142 R$53.563,44 

D-141 R$53.563,44 

 

 

 

7. QUESITOS 

 As partes não formularam quesitos. 

 

 

8. ENCERRAMENTO 

 Consta o presente Laudo de 31 (trinta e uma) folhas, todas digitadas em seu 

anverso e rubricadas, sendo esta última datada e assinada. 

 

 

 

São Paulo, 04 de setembro de 2.019. 

 

 

 

Plínio Luiz Nogueira 

Arquiteto e Urbanista 

CAU A90885-1 

Perito Judicial 
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