
 

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 16ª 

VARA CÍVEL DA CAPITAL/SP. 

 

 

 

 

PROCESSO DE Nº 1111818-96.2021.8.26.0100 

 

   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, 

engenheiro, Perito Judicial nomeado nos autos da AÇÃO DE 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL – CONTRATOS 

BANCÁRIOS, requerida por BANCO BRADESCO S/A, em face de 

XANGO LANCHES LTDA. EPP e outros, dando por terminados 

os seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar as suas 

conclusões, expressas no Laudo anexo, pelo qual, chegou aos 

seguintes valores para os devidos bens constantes nos Autos: 

 
 MATRÍCULA DE Nº 55.696 
 

1 - Apartamento de nº 33, localizado no 3º andar do 

“EDIFÍCIO RICARDO”, situado na Rua General Jardim nº 76, 

no 7º Subdistrito - Consolação, nesta Capital, SP: 

 

R$ 175.000,00 

(CENTO E SETENTA E CINCO MIL REAIS) 

ABRIL DE 2023 
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 MATRÍCULA DE Nº 58.467 
 

2 - Apartamento de nº 82, localizado no 8º andar do 

“EDIFÍCIO RICARDO”, situado na Rua General Jardim nº 76, 

no 7º Subdistrito - Consolação, nesta Capital, SP: 

 

R$ 251.000,00 

(DUZENTOS E CINQUENTA E UM MIL REAIS) 

ABRIL DE 2023 

 

 

   Termos em que pede deferimento. 

   São Paulo, 09 de maio de 2023. 

 

   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 

   CREA 0600590772 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 
 

   O objetivo do presente Laudo é a avaliação dos 

bens constantes nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL – CONTRATOS BANCÁRIOS, requerida por 

BANCO BRADESCO S/A, em face de XANGO LANCHES LTDA. 

EPP e outros, processo de nº 1111818-96.2021.8.26.0100, em 

curso na 16ª Vara Cível da Capital de São Paulo - SP, conforme 

segue: 

 

1 - Apartamento de nº 33, localizado no 3º andar do 

“EDIFÍCIO RICARDO”, situado na Rua General Jardim nº 76, 

no 7º Subdistrito - Consolação, nesta Capital, SP; 

 

2 - Apartamento de nº 82, localizado no 8º andar do 

“EDIFÍCIO RICARDO”, situado na Rua General Jardim nº 76, 

no 7º Subdistrito - Consolação, nesta Capital, SP; 

 

   Deferida a Prova Pericial, à fls. 294, foi 

nomeado como Perito Judicial pelo M.M. Juízo, o signatário 

deste. 

 

   As partes não indicaram assistentes técnicos e 

não apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questão. 
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II - VISTORIA 
 

 

   Este signatário diligenciou ao local dos imóveis, 

objetos da lide, no intuito de vistoriá-los e coletar todos os 

subsídios necessários para a elaboração de seu Laudo. 

 

 

2.1.- DO LOCAL: 
 

   O local em estudo é de fácil acessibilidade, 

tendo como principal via de acesso a Avenida Amaral Gurgel. 

 

 

2.1.1 - CARACTERÍSTICAS GERAIS DOS IMÓVEIS: 
 

   Os imóveis, objetos da presente avaliação 

(apartamento de nº 33 e o apartamento de nº 82), estão 

situados na Rua General Jardim nº 76, na Vila Buarque, no 7º 

Subdistrito – Consolação, nesta Capital, SP, na quadra formada 

pela citada via e mais a Rua Bento Freitas, Rua Marques de Itu, 

Praça da República, Rua Araújo. 

 

 

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
11

18
18

-9
6.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
7B

6D
29

.
Es

te
 d

oc
um

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
 J

O
AQ

U
IM

 V
IC

EN
TE

 D
E 

R
EZ

EN
D

E 
LO

PE
S 

e 
Tr

ib
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

 0
9/

05
/2

02
3 

às
 1

4:
39

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

08
58

42
49

   
  .

fls. 348



 

 

   A ilustração do mapa que segue demonstra a 

localização do “EDIFÍCIO RICARDO”, onde se localizam os 

apartamentos de números 33 e 82 avaliandos: 
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: - 
 
   De acordo com a Prefeitura Municipal de São 

Paulo - SP, o apartamento de nº 33, localizado no 3º andar e o 

apartamento de nº 82, localizado  no 8º andar, estão situados 
na Rua General Jardim nº 76, no 7º Subdistrito – Consolação, 

nesta Capital e possuem as seguintes situações na Prefeitura 

Municipal de São Paulo e Cartório de Registro de Imóveis: 
 

SETOR: 007 
 

QUADRA: 085 
 

ZONA: “ZC” 
 

ÍNDICE FISCAL: R$ 6.603,00/2023 
Rua General Jardim nº 76 

 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 007.085.0175-3 
 Apartamento nº 33 – do Edifício Ricardo 

 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 007.085.0202-4 
   Apartamento nº 82 – do Edifício Ricardo 

 
MATRÍCULA: 55.696 – para o apartamento de nº 33 

MATRÍCULA: 58.467 – para o apartamento de nº 82 
        Do 5º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo. 
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 
 

   O local é servido dos principais melhoramentos 

urbanos, tais como: 
 

- Guias; 

- Sarjetas; 

- Pavimentação asfáltica; 

- Rede de água; 

- Rede de esgoto; 

- Rede telefônica; 

- Rede de energia elétrica; 

- Iluminação a vapor de mercúrio; 

- Coleta de lixo; 

- Transporte coletivo; 

- Transporte Metroviário (Estação República), etc.. 

 

 

2.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 
 
   A região onde está situado o “EDIFÍCIO 
RICARDO”, onde se localizam os apartamentos de números 33 
e 82, é de fácil acesso e está servida por transporte de várias 
linhas regulares de ônibus, além de estação de trem do 
“Metrô” a mais ou menos 200 metros. 
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   A ocupação comercial está bastante 

diversificada, observando-se: hotéis, lanchonetes, restaurantes, 

lojas diversas, escritórios, despachantes, postos de gasolina, 

supermercados, padarias e outros comércios de âmbito local, 

localizados ao longo das Avenidas: São João, Ipiranga, 

Consolação, Amaral Gurgel e demais logradouros 

circunvizinhos. 

 

   A destinação residencial e comercial está 

caracterizada por prédios de apartamentos residenciais e salas 

comerciais, com padrões construtivos simples, médio e 

superior. 

 

 

2.1.5 - ZONEAMENTO: 
 

   De acordo com o novo Plano Diretor 

Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestão do 

Desenvolvimento Urbano do Município de São Paulo, segundo 

a Lei do Zoneamento nº 16.402/2016, que regula o uso e 

ocupação do solo, o imóvel pertence à Zona “ZC – ZONA 

CENTRALIDADE”, com as seguintes características de 

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes: 
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   O quadro de zoneamento, onde se localizam os 

apartamentos avaliandos de números 33 e 82: 
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   O quadro abaixo define as diretrizes básicas da 
zona de uso do apartamento de nº 33: 
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   O quadro abaixo define as diretrizes básicas da 
zona de uso do apartamento de nº 82: 
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2.2 - DOS IMÓVEIS: - 
 
2.2.1 - TERRENO: - 
 
   O terreno ocupado pelo “CONDOMÍNIO 
EDIFÍCIO RICARDO”, onde estão localizados os apartamentos 
de nºs. 33 e 82, possui formato irregular e topografia plana, 
de quem olha da rua para os fundos do lote. O solo aparenta 
ser seco e firme podendo receber construções de qualquer 
porte, obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e 
Normas Técnicas. 
 
   O referido terreno encerra a área total de 
240,00 m², com a frente projetada para a via pública de 
20,50 metros. 
 

   
ÁÁÁRRREEEAAA:::   222444000,,,000000MMM²²²   

   
   

(DUZENTOS E QUARENTA METROS QUADRADOS) 
 
   Cabem as seguintes frações ideais da área total 
do terreno para os apartamentos: 
 
 2,0902  -  para o apartamento de nº 33; 
 3,5901  -  para o apartamento de nº 82. 
 
2.2.2 - BENFEITORIAS: - 
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   O Perito, quando na ocasião da vistoria aos 
imóveis em questão, observou que sobre o terreno 
anteriormente descrito, encontra-se edificado um condomínio 
de uso residencial, denominado “EDIFÍCIO RICARDO”, 
composto por 01 (uma) torre, erigido em concreto armado e 
projeto arquitetônico específico, com os devidos recuos e ao 
nível superior das vias públicas, ou seja, da Rua General Jardim 
e Rua Bento Freitas. 
 
   O  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””,,  onde se 
localizam os apartamentos de nºs. 33 e 82 está composto por 
unidades habitacionais, lojas comerciais e portaria. 
 
   O ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””,,  onde se 
localizam os apartamentos de nºs. 33 e 82  está servido de 
portão automático, interfone, escadarias, elevador, medidores 
e portaria. 
 

   O ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””,,  onde se 
localizam os apartamentos de nºs. 33 e 82, que ao regime 
de condomínio regulamenta a lei, está dividido em duas 
partes distintas, a saber: 

 
• Uma parte consubstanciada de coisas e áreas de uso e 

propriedade comum de todos os condôminos, inalienáveis 
e indivisíveis, acessórias e indissoluvelmente ligadas às 
unidades autônomas; 
 

• Outra parte compreendendo coisas e áreas de uso 
privativo e de propriedade exclusiva dos condôminos, 
constituídas pelas chamadas “unidades autônomas”. 
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- DO EDIFÍCIO RICARDO: - 
 

   O ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””,,  onde se 

localizam os apartamentos de nº 33 e 82, compreendem em 

01 (um) subsolo, 01 (um) andar térreo e mais 08 (oito) 

andares superiores. 

 

   No subsolo do edifício se encontra o depósito e 

o bicicletário. 

 

   No andar térreo do edifício se encontram a 

portaria e lojas comerciais, “halls” de entrada social e de 

serviços, escadarias, extintores, hidrantes, bombas de recalque 

e poço de elevador. 

 

   E do 1º ao 8º andar do edifício encontram-se: 

as unidades habitacionais (sendo que do 1º ao 6º possui seis 

por andar, e o 7º e 8º possui quatro por andar), “hall”, 
extintores, hidrantes, poço de elevadores, escadarias e dutos 

de ventilação. 

 

      SSeegguueemm::  ffoottooggrraaffiiaass  ddaa  RRuuaa  GGeenneerraall  JJaarrddiimm,,  nnoo  

ttrreecchhoo  eemm  eessttuuddoo  ee  aassppeeccttooss  eexxtteerrnnooss  ddoo  ““CCoonnddoommíínniioo  EEddiiffíícciioo  

RRiiccaarrddoo””,,  oonnddee  ssee  llooccaalliizzaamm  ooss  aappaarrttaammeennttooss  ddee  nnººss..  3333  ee  8822,,  

iinnssttrruummeennttooss  ddee  aavvaalliiaaççõõeess.. 
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FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA RUA GENERAL JARDIM, NO TRECHO ONDE ESTÃO 

SITUADOS OS APARTAMENTOS AVALIANDOS DE NºS. 33 E 82. 
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FOTO DE Nº 02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIREÇÃO DA RUA 

GENERAL JARDIM, NO TRECHO ONDE ESTÃO SITUADOS OS 

APARTAMENTOS AVALIANDOS DE NºS. 33 E 82. 
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FOTO DE Nº 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA FACHADA DO ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””,,  

OONNDDEE  SSEE  LLOOCCAALLIIZZAAMM  OOSS  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOOSS  DDEE  NNºº  3333  EE  8822. 

 

 

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
11

18
18

-9
6.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
7B

6D
29

.
Es

te
 d

oc
um

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
 J

O
AQ

U
IM

 V
IC

EN
TE

 D
E 

R
EZ

EN
D

E 
LO

PE
S 

e 
Tr

ib
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

 0
9/

05
/2

02
3 

às
 1

4:
39

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

08
58

42
49

   
  .

fls. 361



 

 

FOTO DE Nº 04 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA FACHADA DO ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  

RRIICCAARRDDOO””,,  OONNDDEE  SSEE  LLOOCCAALLIIZZAAMM  OOSS  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOOSS  

  DDEE  NNºº  3333  EE  8822. 
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FOTO DE Nº 05 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA PORTARIA DO ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””,,  

OONNDDEE  SSEE  LLOOCCAALLIIZZAAMM  OOSS  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  3333  EE  8822”. 

 
- DAS UNIDADES AVALIANDAS: - 
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1 – APTO. DE Nº 33 DO “EDIFÍCIO RICARDO”: - 
 
   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 
avaliação, cuja Matrícula é a de Nº 55.696 do 5º Cartório 
de Registro de Imóveis de São Paulo – SP constatou-se que o 
apartamento nº 33, localizado 3º andar do “EDIFÍCIO 
RICARDO”, encerra a área total construída de 44,64m², sendo 
31,00m² de área útil e 13,64m² de área comum, 
correspondendo-lhe a fração ideal de 2,0902% no terreno e 
demais coisas comuns: 
 
   De acordo com as informações colhidas no 
local da vistoria, este signatário constatou que o apartamento 
avaliando se encontrava necessitando de reparos simples 
devido ao estado de conservação e uso, e segundo o Estudo 
VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199)), 
enquadra-se na referência (e) – Estado da Edificação: 
Necessitando de Reparos Simples. 
 
   O apartamento de nº 33, localizado 3º andar 
do “EDIFÍCIO RICARDO”, contém 01 (um) dormitório/sala de 
estar, 01 (um) banheiro e 01 (uma) cozinha. 
 
   De acordo com os dados colhidos no local, o 
apartamento de nº 33 avaliando se encontrava necessitando 
de reparos simples devido a conservação e uso, e 
considerando-se as suas características construtivas de 
acabamento, e ainda, de acordo com os dados colhidos junto à 
“Prefeitura Municipal de São Paulo”, este signatário pôde 
estimar a idade de 53 anos, podendo estar classificado no 
item “1.3.3 – Apartamentos Padrão - MÉDIO”, de acordo com 
o Estudo Valores de Edificações de Imóveis 
Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019. 
 
 
      SSeegguuee::  FFoottooggrraaffiiaa  ddaa  ppoorrttaa  ddee  eennttrraaddaa  ddoo  
aappaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  3333  ddoo  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””.. 
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FOTO DE Nº 06 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO APARTAMENTO DE 

Nº 33 DO “EDIFÍCIO RICARDDO”. 
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2 – APTO. DE Nº 82 DO “EDIFÍCIO RICARDO”: - 
 
   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 
avaliação, cuja Matrícula é a de Nº 58.467 do 5º Cartório 
de Registro de Imóveis de São Paulo – SP constatou-se que o 
apartamento nº 82, localizado 8º andar do “EDIFÍCIO 
RICARDO”, encerra a área total construída de 55,32m², sendo 
38,42m² de área útil e 16,90m² de área comum, 
correspondendo-lhe a fração ideal de 3,5901% no terreno e 
demais coisas comuns: 
 
   De acordo com as informações colhidas no 
local da vistoria este signatário constatou que o apartamento 
avaliando se encontrava no estado regular de conservação e 
uso, e segundo o Estudo VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  
IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199)), enquadra-se na referência 
(d) – Estado da Edificação: Entre Regular e Necessitando de 
Reparos Simples. 
 
   O apartamento de nº 82, localizado 8º andar 
do “EDIFÍCIO RICARDO”, contém 01 (um) dormitório/sala de 
estar, 01 (um) banheiro e 01 (uma) cozinha. 
 
   De acordo com os dados colhidos no local, o 
apartamento de nº 82 avaliando se encontrava entre regular e 
necessitando de reparos simples devido ao estado de 
conservação e uso, e considerando-se as suas características 
construtivas de acabamento, e ainda, de acordo com os dados 
colhidos junto à “Prefeitura Municipal de São Paulo”, este 
signatário pôde estimar a idade de 53 anos, podendo estar 
classificado no item “1.3.3 – Apartamentos Padrão - MÉDIO”, 
de acordo com o Estudo Valores de Edificações de Imóveis 
Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019. 
 
  
      SSeegguuee::  FFoottooggrraaffiiaa  ddaa  ppoorrttaa  ddee  eennttrraaddaa  ddoo  
aappaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  8822  ddoo  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””.. 
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FOTO DE Nº 08 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA DA ENTRADA DO APARTAMENTO DE Nº 82 DO 

“EDIFÍCIO RICARDO”. 
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FOTO DE Nº 09 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA SALA DE ESTAR. 
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FOTO DE Nº 10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR. 
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FOTO DE Nº 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO DORMITÓRIO I. 
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FOTO DE Nº 12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO DORMITÓRIO II. 
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FOTO DE Nº 13 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO BANHEIRO. 
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FOTO DE Nº 14 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA COZINHA. 
   Foram observadas as seguintes características 
construtivas e de acabamento no apartamento de nº 82 do 
“EDIFÍCIO RICARDO”: 
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SALA DE ESTAR: 
PISO ================== revestido com tacos de madeira. 
PAREDES ===== revestido com massa corrida e pintura látex. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ================== vitrô de alumínio, com vidros. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
 
DORMITÓRIO I E II: 
PISO ================== revestido com tacos de madeira. 
PAREDES ===== revestido com massa corrida e pintura látex. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ================== vitrô de alumínio, com vidros. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
 
BANHEIRO: 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ============== revestida com azulejos até o teto. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ============== vitrô de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
COZINHA: 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ============== revestida com azulejos até o teto. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ============== vitrô de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 
 
   Para a avaliação dos apartamentos em questão, 
este signatário adotou a Norma Brasileira 
NBR-14.653-2 – "Avaliação de Imóveis Urbanos", que é de uso 
obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação 
de imóveis urbanos, e visa complementar os conceitos, 
métodos e procedimentos gerais para os serviços técnicos de 
avaliação de imóveis urbanos, bem como a “Norma Básica para 
Perícias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo “Valores de 
Edificações de Imóveis Urbanos - SP – versão 2019”. 
 
   O Método Comparativo Direto adotado no 
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imóvel 
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de 
elementos com características semelhantes às do imóvel em 
estudo, no tocante a área construída, localização, 
características construtivas, uso, estado de conservação, etc. 
 
   Uma vez obedecidas às condições acima, o valor 
de mercado procurado estará ajustado à realidade dos preços 
vigentes na região estudada. 

 
   Para a coleta dos dados de mercado para a 
determinação do valor unitário básico de área útil que reflita 
a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, 
pesquisou-se junto a corretor que atuam no ramo imobiliário, 
bem como no próprio condomínio, os valores ofertados para 
venda de apartamentos na mesma região geo-econômica e 
negócios efetivamente realizados. 
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3.1.- VALOR UNITÁRIO: - 
      PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  ““qqmmff””,,  oo  PPeerriittoo  ccoolleettoouu  0077  
((sseettee))  ppaarraaddiiggmmaass  llooccaalliizzaaddooss  nnaa  mmeessmmaa  rreeggiiããoo  ggeeooeeccoonnôômmiiccaa  
ddoo  iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo,,  qquuee  ssooffrreerrããoo  aass  sseegguuiinntteess  
ttrraannssffoorrmmaaççõõeess::  
 
   A) ELASTICIDADE: - Dedução de 10% (dez por 
cento) no preço das ofertas, para cobrir risco de eventual 
superestimava, por parte das ofertas (elasticidade dos 
negócios). No caso de transcrição, não haverá o referido 
desconto. 
 
   B) ATUALIZAÇÃO: - Os elementos 
comparativos, quando necessário, serão atualizados através da 
variação dos índices de custo de vida, publicados pela 
“FFuunnddaaççããoo  IInnssttiittuuttoo  ddee  PPeessqquuiissaass  EEccoonnôômmiiccaass  ––  FFIIPPEE//UUSSPP”. 
 
   C) ÁREA CONSTRUÍDA: - No que se refere à 
área construída, considerou-se na presente avaliação a área 
útil dos elementos pesquisados. 
 
   D) PADRÃO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os 

elementos comparativos foram homogeneizados pelos padrões 
construtivos e idade aparente, com base nos fatores 

preconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS - SP (2019)”. 
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                     Conforme referido estudo, o imóvel em questão 
enquadra-se no item “1.3.3 – Apartamento Padrão MÉDIO – 
limite mínimo”, para prédios com elevadores, resultando o 

valor unitário igual a 1,692. 

 

   E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: - Para o 

cálculo da depreciação da construção, será empregado o 
Método de “RRoossss  //  HHeeiiddeecckkee”, combinando as considerações da 

idade da edificação com o estado de conservação, através da 

fórmula do fator de obsoletismo, conforme segue: 
 

FOB = R + K * (1 - R)    sendo: 

 
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso 

em decimal, obtido na Tabela 1; 

 
K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2. 

 

Observação: no cálculo de K será observada a idade da 
edificação “Ie” e a vida referencial “Ir”. 
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   Para os imóveis avaliandos, considerou-se a 
idade de 53 (cinquenta e três) anos, e a idade referencial de 
60 (sessenta) anos, com estado da edificação cuja referência: 
para o apartamento de nº 33, de acordo com o seu atual 
estado de conservação e uso pode  enquadrar na referência (e) 
– Estado da Edificação: Necessitando de Reparos Simples, e 82, 
de acordo com o seu atual estado de conservação e uso pode 
enquadrar na referência (d) – Estado da Edificação: Entre 
Regular e Necessitando de Reparos Simples, tudo baseado no 
Estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - SP 
(2019)”. 
 
   F) TRANSPOSIÇÃO: - Tendo em vista que os 
imóveis que serviram de amostras, os quais, foram 
homogeneizados na pesquisa- anexo I, possuem a mesma força 
de vendas e estão localizados nas vias públicas próximas aos 
apartamentos avaliando, portanto, este signatário pôde 
considerar o fator de transposição; 
 
   G) FATOR ALTURA: - Aplicação dos coeficientes 
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no 
Estudo apresentado no “CCuurrssoo  AAvvaannççaaddoo  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddee  
AAvvaalliiaaççõõeess  ––  RRiioo  ddee  JJaanneeiirroo  ––  11998800”. 
 

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero 
passamos a adotar: 
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➢ PLANTA BAIXA .................................................................. : 0,85 
➢ 1.º E 2.º ANDARES .............................................................: 0,90 
➢ 3.º E 4.º ANDARES ........................................................... : 0,95 
➢ 5.º E 6.º ANDARES ........................................................... : 1,00 
➢ 7.º E 8.º ANDARES ........................................................... : 1,10 
➢ 9.º ANDAR ATÉ O ÚLTIMO ANDAR .............................. : 1,15 

 
   Para o apartamento de nº 33, localizado no 

3º andar foi adotado o fator altura = 0,95, e para o 

apartamento de nº 82, localizado no 8º andar foi adotado o 
fator altura = 1,10. 

 

 
3.2 – CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO: - 
 

   Para o desenvolvimento do cálculo do valor 
unitário do metro quadrado, considerando a área útil dos 

elementos, foram realizados cálculos estatísticos, obtendo-se a 

média aritmética e seus limites de confiança compreendido no 
intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno 

da média. 

 
   Para a perfeita aplicação deste método, as 

características básicas em que deve haver semelhança, 

basicamente estão relacionadas com os seguintes aspectos: 
padrão construtivo, localização, tipo do imóvel, idade, etc. 
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   Após o término do levantamento dos 

paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este 
signatário utilizou o programa “GGEEOOAAVVAALLIIAARR”, para obtenção 
de homogeneização e cálculos estatísticos, resultando a média 

aritmética em seus limites de confiança pré-estabelecidos em 
torno da média. 
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IV –AVALIAÇÃO: - 

 
44..11  ––  AAPPTTOO..  DDEE  NNºº  3333  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””::  --  

 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 33 =  S  x  qmf            Onde: 
 
S apto. 33 =  44,64m² = 3311,,0000mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  
     13,64m² de área comum 
 
Qmf = R$ 5.626,72/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 33 = 31,00 m² x R$ 5.626,72/m² 
V apto. 33 = R$ 174.428,32 
 
OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apto. 33 = R$ 175.000,00 
 

((CCEENNTTOO  EE  SSEETTEENNTTAA  EE  CCIINNCCOO  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  AABBRRIILL  //  22002233..  
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  Observação: Para o cálculo do valor unitário da 
média saneada igual a R$ 5.626,72/M² (CINCO MIL E 
SEISCENTOS E VINTE E SEIS REAIS E SETENTA E DOIS 
CENTAVOS POR METRO QUADRADO), favor reportar-se à 
Pesquisa de Mercado apresentada no Anexo – I. 
 

44..22  ––  AAPPTTOO..  DDEE  NNºº  8822  DDOO  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””::  --  
 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 82 = S  x  qmf            Onde: 
 
S apto. 82 = 55,42m² = 3388,,4422mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  
     16,90m² de área comum 
 
Qmf = R$ 6.517,31/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 82 = 38,42 m² x R$ 6.517,31/m² 
V apto. 82 = R$ 250.395,05 
 
OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apto. 82 = R$ 251.000,00 
 

((DDUUZZEENNTTOOSS  EE  CCIINNQQUUEENNTTAA  EE  UUMM  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  AABBRRIILL  //  22002233..  
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  Observação: Para o cálculo do valor unitário da 
média saneada igual a R$ 6.517,31/M² (SEIS MIL E 
QUINHENTOS E DEZESSETE REAIS E TRINTA E UM CENTAVOS 
POR METRO QUADRADO), favor reportar-se à Pesquisa de 
Mercado apresentada no Anexo – II. 
 

V - CONCLUSÃO 
 
   Pelo que ficou exposto no presente LAUDO, 
tem-se os seguintes valores para os bens constantes 
nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 
EXTRAJUDICIAL – CONTRATOS BANCÁRIOS, requerida por 
BANCO BRADESCO S/A, em face de XANGO LANCHES LTDA. 
EPP e outros, processo de nº 1111818-96.2021.8.26.0100, em 
curso na 16ª Vara Cível da Capital de São Paulo - SP: 
 
  MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  5555..669966  
  
11  --  AAppaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  3333,,  llooccaalliizzaaddoo  nnoo  33ºº  aannddaarr  ddoo  
““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””,,  ssiittuuaaddoo  nnaa  RRuuaa  GGeenneerraall  JJaarrddiimm  nnºº  7766,,  
nnoo  77ºº  SSuubbddiissttrriittoo  --  CCoonnssoollaaççããoo,,  nneessttaa  CCaappiittaall,,  SSPP::  

  
RR$$  117755..000000,,0000  

((CCEENNTTOO  EE  SSEETTEENNTTAA  EE  CCIINNCCOO  MMIILL  RREEAAIISS))  
AABBRRIILL  DDEE  22002233  
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  MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  5588..446677  
  
22  --  AAppaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  8822,,  llooccaalliizzaaddoo  nnoo  88ºº  aannddaarr  ddoo  
““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIICCAARRDDOO””,,  ssiittuuaaddoo  nnaa  RRuuaa  GGeenneerraall  JJaarrddiimm  nnºº  7766,,  
nnoo  77ºº  SSuubbddiissttrriittoo  --  CCoonnssoollaaççããoo,,  nneessttaa  CCaappiittaall,,  SSPP::  

  
RR$$  225511..000000,,0000  

((DDUUZZEENNTTOOSS  EE  CCIINNQQUUEENNTTAA  EE  UUMM  MMIILL  RREEAAIISS))  
AABBRRIILL  DDEE  22002233  

VI - ENCERRAMENTO 
 
   Consta o presente Laudo de 39 (trinta e nove) 
folhas impressas de um só lado, vindo às demais rubricadas e a 
última, datada e assinada pelo Perito Judicial.  
 

SEGUE: 
ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO PARA O 
                APARTAMENTO DE Nº 33 DO “EDIFÍCIO 
                RICARDO”. 

ANEXO II = PESQUISA DE MERCADO PARA O 
                 APARTAMENTO DE Nº 82, DO “EDIFÍCIO 
                 RICARDO”. 

ANEXO III= DADOS CADASTRAIS DO APARTAMENTO DE 
                 Nº 33 DO “EDIFÍCIO RICARDO”. 

ANEXO IV= DADOS CADASTRAIS DO APARTAMENTO DE 
                 Nº 82 DO “EDIFÍCIO RICARDO”. 

ANEXO V = QUADRA FISCAL ONDE SE LOCALIZA O 
                “EDIFÍCIO RICARDO”, ONDE ESTÃO SITUADOS OS 
                 APARTAMENTOS DE NºS. 33 E 82. 
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• Em atenção aos Provimentos nº 755/2001, Artigos 5º, e nº 797/2003, Artigo 4º, do 
Conselho Superior da Magistratura, este signatário informa, que se encontra 
arquivado nesta E. Vara, à disposição das partes, seu “curriculum vitae”, 
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes 
Provimentos. 

 

   Termos em que pede deferimento. 

São Paulo, 09 de maio de 2023. 
 

   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 
   CREA - 0600590772 
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   Dados Cadastrais do apartamento de nº 33 do 

“EDIFÍCIO RICARDO”, fornecidos pela Prefeitura Municipal de 

São Paulo: 
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   Dados Cadastrais do apartamento de nº 82 do 

“EDIFÍCIO RICARDO”, fornecidos pela Prefeitura Municipal de 

São Paulo: 
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  Quadra fiscal onde se situa o “EDIFÍCO RICARDO”, 

onde se localizam os apartamentos de nºs. 33 e 82: 
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