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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 1 0a  VARA Cf-

VEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL — SP 

PROCESSO N° 0533879-35.2000.8.26.0100 

JULIANA RANGEL CASERTA RCORIGUES, 

Engenheira Civil, Perita Judicial nomeadaSms autos da 

ação de PROCEDIMENTO COMUM rquerida por 

ESPÓLIO DE WILLIAMS PEREIRA D5' MELO con-

tra ESPÓLIO DE ISIDORO MATHEUá, tendo pro-

cedido à vistoria do imóvel e as diligências e pesqui-

sas que se fizeram necessárias, vem, mui respeitosa-

mente, apresentar a V. Exa. o seguinte 

;1
3  
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1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

Trata o presente laudo da determinação do valor atual 

de mercado do imóvel residencial localizado nesta Capital, à 

Avenida Cidade Jardim no 427, 12 0  andar, apartamento no 121 — 

Edifício São Matheus — 280  Subdistrito — Jardim Paulista, objeto 

da ação de PROCEDIMENTO COMUM requerida por ESPÓLIO 

DE WILLIAMS PEREIRA DE MELO contra ESPÓLIO DE ISI-

DORO MATHEUS. 

Deferida a prova pericial, às fls. 1.273 dos autos, foi à 

signatária honrada com sua nomeação para proceder à avaliação 

do bem penhorado correspondente a matrícula no 151.270 do • 	4° Oficio de Registro de Imóveis de São Paulo. 
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2 - VISTORIA 

2.1 - LOCALJZAÇÃO 

O imóvel em questão localiza-se na Avenida Cidade 

Jardim no 427, 120  andar, apartamento no 121 — Edifício São Ma-

theus — 28 0  Subdistrito — Jardim Paulista, nesta Capital, conforme 

pode ser observado no mapa de localização a seguir: - 
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2.2 - PIANTA GENÉRICA DE VALORES 

De acordo com as Plantas Genéricas de Valores publi-

cadas pela Prefeitura do Município de São Paulo, o imóvel situa-se 

 no Setor - Fiscal no 016,-Quadr-a-Fiscal -no-158, apresentando o ín-

dice fiscal igual a "8.794,00" para a Avenida Cidade Jardim no 

exercício de 2.020, conforme certidão reproduzida a seguir: - 

O 
PREFEEURA DE 	Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel. ÉPTU 2020 
SÃO PAULO 

PAIINDA 

Cadastro do Imóvel: 	018.158.0093.1 

Locai do Imõent 
AV CIDADE JARDIM, 427 - Al2 APTO 121 
CEP 01453401 
travel localizado na 1. Sublhaão da Zona Urbana 

Endereço para ~min da notifiraskx 
AV CIDADE JARDIM. 427 - Al2 APTO 121 
CEP 01453401 

Contribuirias): 
CPF 261018.20840 	MARIA GRACA SIMOES COA SIATIEUS 

Dados adustas do terreno: 	 ., 	, 	• 
ka ~rpm& (ron: 	 482 	-: 	TreesOa 9115 !/` 	28.90 
Mania Incorporada (reá 	 O " 	Fação Met' 	0,0201 
Area lotei (m•I: 	 • 1  

Dados adastrais da constaylo: 	.,1,  •: . 	s ----, 	' 	-- 	, 	-,, ".•,- 
r 

Area amasia (r" 	 128 	. 	iPedrão da ~Ia 	441 
Ama ocupada pai. cancetção (mrX 	..,-, -420 	, 	.41eser.riso apeai ..- 
Ano de consImoão coagido: 	

• 	"• 	r' -1 	' " 
Valores de ra• GSM: 	 . 	., 
-da Nano: 	 6-794,03 .  

- da Gorobválloc 221300 .; 	 f^ 

1,rd 1  Valora pare fins de afiado do PRI (RN: 	• . 	. 

- da área Incorporada: 	 183.310,00 
- da área não inemarada: 	 0,00 
- do cancerosas, 	 5305200 
Ser de cálculo do IPTI1 	247.012,00 

Ressalado o ~fio de Funde Púbica do Malcao da São PiR110 ~ais os dados conetenees do Cadastro 
encalires Ficai, apuradas ou veriecierna a qualquer tempo, aluam em reação ao ermida ~as per 
eseri cenideo. a ~mearia Municio de Fazenda CERTIFICA sua a dados adentrais ~na foram utilizados no 
Ws:amena do apoleo P1519510 Torrara lamino do Marie do 50il10450 4s2020. 

Certldreo expedde vle Internet - Portarte SF n•  008/2004, de 28101)2706- 
A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 31108/2020. em 

Dela de Embalo: 	02~2020 
Neemns do Doosnmeto: 2.2020.001184228-2 
Solleltantin 	 JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES (CPf 257.844.501M)2) 

, 
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2.3 - ZONEAMENTO 

Segundo a Lei do Zoneamento o local é classificado 

como Zona ZEU, Zona Eixo de Estruturação da Transformação 

inana7conforme parâmetros reproduzidos abiixo: - 

PARÂMETROS DE OCUPAÇÃO — QUADRO 3 DA LEI PP 16.40212016 

Descrição 	 Valor 

"." 

'ZONA DE USO (a) 

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINITMO 

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BÁSICO 

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MÁXIMO (rir ') 

TAXA DE OCUPAÇÃO MÁXIMA - pare lotes ate 500 rn 2  
• 
TAXA DE OCUPAÇÃO MÁXIMA - para lotes Igual ou superior a 500 m 2  

GABARITO DE ALTURA MÁXIMA (metros) 

RECUO MÍNIMO - FRENTE (I) 

, RECUO MÍNIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m 

RECUO MÍNIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 

•COTA PARTE MÁXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m') 

ZEU 

0,50 
1 

_ 
4 

_ 
0.65 

_ 
0,70 

_ 
NA 

NA 

NA 

3  (J) 

20 

NOTAS • QUADRO 3 DA LEI N• 16.40212016 

Zona 	

-

Nota - 

. (a)Nas zonas Inseridas na área de proteçãoe recuperação aos mananciais aplica-se a 
legislação estatua' pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lel. 
(1)0 recuo frontal será facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei. 
())0s recuos laterais e de fundo para altura da edificação superior a 10m (dez metros) serão 
dispensados conforme disposições estabelecidos no artigo 66, Incisos II e III desta lel. 
(m )Para áreas contidas nos perimetros de Incentivo ao desenvolvimento económico Jacu-
Pêssego e Cupecer. conforme Mapa 11 da Lei n°16.050. de 31 de julho de 2014. PDE. verificar ; 
disposições dos artigos 362 e 363 da referida lel quanto ao coeficiente de aproveitamento 
máximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional. _ 

NA = Não se Aplica 

Esta consulta automática corresponde ás informações da Lei n ° 16.402, de 22 de março de 2016, e não substitui a Certidão de 
Uso e Ocupação do Solo. Além das presentes disposições. o interessado deverã observar as demais legislações municipais, 
estaduais e federais pertinentes. Em caso de dúvidas, enviar e-mail para geosampaeprefeitura.sp.gov.br . 

Data e Hora 
	

03■1362020 10:39.03 

Unk 
	

httplgeosampa.prefeltura.sp.goybr/PaglaasPublleas/ SEC aspx 

ZEU 
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2.4 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

A Avenida Cidade Jardim, no trecho em questão, é do-

tada dos principais melhoramentos públicos, conforme se depre-

endem nas imagens reproduzidas a seguir: - 

• 

• 
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2.5 - DO IMÓVEL 

No dia 11 de março a signatária dirigiu-se ao imóvel da 

Rua Bruxelas no 175 e foi atendida pela Sra. Carolina, filha do 

Requerido;SÉ:ISidorMatheus. 

Ao ser informada sobre o motivo da nossa presença, 

alegando não estar a par do assunto, não autorizou a vistoria in-

terna do imóvel. 

Entretanto, comprometeu-se a falar com seu advogado 

e entrar em contato. 

Ela retornou, e, mesmo após várias conversas, as vis- 

• torias internas dos imóveis não foram autorizadas e, por isso, fo-

ram feitas apenas externamente. 

De acordo com a matrícula no 151.270 do 4° Oficio de 

Registro de Imóveis de São Paulo, a unidade avalianda possui 

125,22 m 2  de área real privativa, correspondendo-lhe uma fração 

ideal de 2,0138% na área do Edifício São Matheus. 
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Classifica-se em "Apartamento Padrão Médio", segun-

do o estudo "ÍNDICE — UNIDADES PADRONIZADAS — 2019", deri-

vado do-estudo="VALORES -DE- EDIFICAÇÕES=DE - IMÓVEIS-URBA-

NOS", elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia de São Paulo — IBAPE/SP, 55 anos, necessitando 

de reparos simples. 
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3 - AVALIAÇÃO 

3.1 - VALOR BÁSICO UNITÁRIO 

Para a determinação do valor básico unitário da unida-

de avalianda procedeu a signatária a uma pesquisa de mercado, 

tendo sido coletados nove elementos comparativos localizados na 

mesma região geoeconômica, os quais foram devidamente ho-

mogeneizados conforme recomendam as Normas para Avaliações 

de Imóveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa natu-

reza, através dos seguintes parâmetros: - 

# TRANSPOSIÇÃO:  - Planta Genérica de Valores pu-

blicada pela Prefeitura do Município de São Paulo para o exercício 

• de 2.019, tendo sido fixado para a Avenida Cidade Jardim, no tre-

cho em questão, o índice fiscal igual a "8.497,00" (Setor Fiscal 

no 016 — Quadra Fiscal no 158). 

# ATUALIZAÇÃO:  - índices de custo de vida publica- 

dos pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994). 
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# OFERTAS: - Serão deduzidos 10% (dez por cento) 

nas ofertas, para compensar a elasticidade dos negócios. 

	 #  PADRÕES CONSTRUTIVOLE_ DADES:   -  As=ho- 

mogeneizações relativas aos padrões construtivos e as idades se-

rão calculadas, quando necessárias, com base no o estudo "ÍNDI-

CE — UNIDADES PADRONIZADAS — 2019", derivado do estudo 

"VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS", elaborado 

pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de 

São Paulo — IBAPE/SP. 

A unidade avalianda classifica—se em "Apartamento 

Padrão Médio" (5,075), 55 anos, necessitando de reparos simples 

(0,280). 

Foram adotados percentuais de influência na formação 

do valor do imóvel de 20% (vinte por cento) referentes ao terre-

no e 80% (oitenta por cento) referentes à construção. 
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ELEMENTO COMPARATIVO N°01 

LOCAL:- Avenida Nove de Julho no 4.872 — 8 0  andar 

SETOR 016 — QUADRA 159 — L FISCAL = 5.039,00/19 — ZCORD2 

OFERTA:- no local em 08/2019 

OFERTANTE:- Unique Imóveis 
Fone 3062-0066 — Sr. Edson 

ÁREA ÚTIL:- 170,00 m 2  

VAGAS:- 01 

PREÇO:- R$ 1.600.000,00 

DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Apartamento Padrão Médio (5,075), 50 anos, necessitando de reparos 
simples (0,355) 

HOMOGENEIZAÇÃO 

R$ 1.600.000,00 x 0,90 	8.497,00 	5,075 
Vuoi = 	 x ( 0,20 x 	+ 0,80 x 	X 

	

(170,00 m 2  + 20,00 x 0,50) 	 5.039,00 	5,075 

	

0,280 	530,000 
	) x 	 

	

0,355 	517,072 

Vim = R$ 7.940,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO N°02 

LOCAL:- Avenida Nove de Julho no 4.835 — 50  andar 

SETOR 016 — QUADRA 165 —1. FISCAL -= 5.368,00/19 — ZEU 

OFERTA:— no local -em138/2019 	  

OFERTANTE:- Wertheim Imóveis 
Fone 3165-3400 — Sra. Sonia 

ÁREA ÚTIL:- 252,00 m 2  

VAGAS:- 02 

PREÇO:- R$ 2.650.000,00 

DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Apartamento Padrão Médio (5,075), 50 anos, necessitando de reparos 
simples (0,355) 

HOMOGENEIZAÇÃO 

R$ 2.650.000,00 x 0,90 	8.497,00 	5,075 
Vuo2 = 	 x ( 0,20 x 	+ 0,80 x 	 

	

(252,00 m 2  + 40,00 x 0,50) 	 5.368,00 	5,075 

	

0,280 	530,000 
	) x 	 

	

0,355 	517,072 

V.02 = R$ 8.516,00/m2/NI 
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ELEMENTO COMPARA1TVO N°03 

LOCAL:- Rua André Fernandes no 205 — 5 0  andar 

SETOR 016 — QUADRA 055 —1. FISCAL = 5.849,00/19 — ZEU 

0FERTA:=410 local em 08/20-19 

OFERTANTE:- M. Brás Soluções Imobiliárias 
Fone 5185-6999 — Sr. Faciti Marinho 

ÁREA ÚTIL:- 170,00 m 2  

VAGAS:- 02 

PREÇO:- R$ 1.980.000,00 

DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Apartamento Padrão Médio (5,075), 45 anos, necessitando de reparos 
simples (0,425) 

HOMOGENEIZAÇÃO 

R$ 1.980.000,00 x 0,90 	8.497,00 	5,075 
Vuo3 = 	 X ( 0,20 x 	+ 0,80 x 	 

	

(170,00 m2 + 40,00 x 0,50) 	 5.849,00 	5,075 

	

0,280 	530,000 
	) x 	 

	

0,425 	517,072 

VIM "' R$ 7.860,00/m2/útil 
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v\g)  

ELEMENTO COMPARATIVO N°04 

LOCAL:- Rua Itacema no 331 — 70  andar 

SETOR 016 — QUADRA 065 —1. FISCAL = 5.282,00/19 — ZC 

	OFERTA:=.no local em 08/2019 	  

OFERTANTE:- Via BR Imóveis 
Fone 3842-7724 — Sra. Camila 

ÁREA ÚTIL:- 127,00 m 2  

VAGAS:- 02 

PREÇO:- R$ 1.240.000,00 

DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Apartamento Padrão Médio (5,075), 45 anos, necessitando de reparos 
simples (0,425) 

HOMOGENEIZAÇÃO 

R$ 1.240.000,00 x 0,90 	8.497,00 	5,075 
VuO4 - 	 X ( 0,20 x 	+ 0,80 x 	x 

	

(127,00 m 2  + 40,00 x 0,50) 	 5.282,00 	5,075 

	

0,280 	530,000 
	) x 	 

	

0,425 	517,072 

VE04 = R$ 6.605,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO N°05 

LOCAL:- Rua Itacema no 366 — 9 0  andar 

SETOR 016 — QUADRA 048 — I FISCAL = 5.165,00/19 — ZEU 

OFERTA:—no localrrr08/2019 	  

OFERTANTE:- Sr. Johnny (corretor autônomo) 
Fone 98991-4670 

ÁREA ÚTIL:- 146,00 m 2  

VAGAS:- 02 

PREÇO:- R$ 1.812.000 100 

DADOS DA CONSTRUÇÃO: - 
Apartamento Padrão Médio (5,075), 45 anos, necessitando de reparos 
simples (0,425) 

HOMOGENEIZAÇÃO 

R$ 1.812.000,00 x 0,90 	8.497,00 	5,075 
Vuo5 = 	 x ( 0,20 x 	+ 0,80 x 	X 

	

(146,00 m2 + 40,00 x 0,50) 	 5.165,00 	5,075 

	

0,280 	530,000 
	) x 	 

	

0,425 	517,072 

Voz = R$ 8.620,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO N°06 

LOCAL:- Rua Itacema no 366 — 10 0  andar 

SETOR 016 — QUADRA 048 — I. FISCAL = 5.165,00/19 ZEU 

OFERTA:- no local em 08/2019 

OFERTANTE:- Sr. Johnny (corretor autônomo) 
Fone 98991-4670 

ÁREA ÚTIL:- 146,00 m 2  

VAGAS:- 02 

PREÇO:- R$ 1.840.000,00 

DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Apartamento Padrão Médio (5,075), 45 anos, necessitando de reparos 
simples (0,425) 

HOMOGENEIZAÇÃO 

R$ 1.840.000,00 x 0,90 	8.497,00 	5,075 
VuO6 = 	 x ( 0,20 x 	+ 0,80 x 	X 

	

(146,00 m 2  + 40,00 x 0,50) 	 5.165,00 	5,075 

	

0,280 	530,000 
	) x 	 

	

0,425 	517,072 

V.14- R$ 8.754,00/m2/útil 

1 	
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ELEMENTO COMPARATIVO N°07 

LOCAL:- Rua Itacema no 85 —4° andar 

SETOR 016 QUADRA 065 —1. FISCAL = 5.282,00/19 — ZC 

	OFERTA:-=no local em 08/2019 

OFERTANTE:- Chaves Assessoria Imobiliária 
Fone 91402-8544 — Sra. Cleusa 

ÁREA ÚTIL:- 180,00 m 2  

VAGAS:- 02 

PREÇO:- R$ 2.100.000,00 

DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Apartamento Padrão Superior (6,827), 45 anos, necessitando de repa-
ros simples (0,425) 

HOMOGENEIZAÇÃO 

R$ 2.100.000,00 x 0,90 	8.497,00 	5,075 
Vu07 = 	 x ( 0,20 x 	+ 0,80 x 	X 

	

(180,00 m 2  + 40,00 x 0,50) 	 5.282,00 	6,827 

	

0,280 	530,000 
	) x 	 

	

0,425 	517,072 

Vie07 = R$ 8.222,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO N°08 

LOCAL:- Rua Itacema no 85 —4° andar 

SETOR 016 — QUADRA 065 —1. FISCAL = 5.282,00/19 — ZC 

	 OFERTA:,--no local em 08/2019 	  

OFERTANTE:- Chaves Assessoria Imobiliária 
Fone 91402-8544 — Sra. Cleusa 

ÁREA ÚTIL:- 180,00 m 2  

VAGAS:- 02 

PREÇO:- R$ 2.100.000,00 

DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Apartamento Padrão Superior (6,827), 45 anos, necessitando de repa-
ros simples (0,425) 

HOMOGENEIZAÇÃO • 	R$ 2.100.000,00 x 0,90 	8.497,00 	5,075 
VuO8 = 	 x ( 0,20 x 	+ 0,80 x 	X 

	

(180,00 m 2  + 40,00 x 0,50) 	 5.282,00 	6,827 

	

0,280 	530,000 
	) x 	 

	

0,425 	517,072 

Ven8 na  R$ 8.222,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO N°09 

LOCAL:- Rua Itacema no 85 —4° andar 

SETOR 016 — QUADRA 065 — L FISCAL = 5.282,00/19 — ZC 

OFERTA:— no local em 08/2019 	  

OFERTANTE:- Chaves Assessoria Imobiliária 
Fone 91402-8544 — Sra. Cleusa 

ÁREA ÚTIL:- 180,00 m 2  

VAGAS:- 02 

PREÇO:- R$ 2.100.000,00 

DADOS DA CONSTRUÇÃO:- 
Apartamento Padrão Superior (6,827), 30 anos, necessitando de repa-
ros simples (0,610) 

HOMOGENEIZAÇÃO 

R$ 2.700.000,00 x 0,90 	8.497,00 	5,075 
VuO9 - 	 X ( 0,20 x 	+ 0,80 x 	X 

	

(196,00 m 2  + 60,00 x 0,50) 	 5.284,00 	6,827 

	

0,280 	530,000 
	) x 	 

	

0,610 	517,072 

Vi = R$ 7.592,00/en2/útil 
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R ESUM O 

ELEMENTO No 01 R$ 7.940,00/m 2/ útil 
ELEMENTO No 02 R$ 8.516,00/m 2/útil 
ELEMENTO_N2_03 R$ 7.860,00/m 2/útil 	 
ELEMENTO No 04 R$ 6.605,00/m 2/ útil 
ELEMENTO No 05 R$ 8.620,00/m 2/útil 
ELEMENTO No 06 R$ 8.754,00/m 2/útil 
ELEMENTO No 07 R$ 8.222,00/m 2/útil 
ELEMENTO No 08 R$ 8.222,00/m 2/útil 
ELEMENTO No 09 R$ 7.592,00/m 2/útil 

MÉD 1 A R$ 8.037,00/m2/útil 

VERIFICAÇÃO  DOS ELEMENTOS DISCREPANTES 

INFERIOR — 30% I R$ 8.037,00 x 0,70 = R$ 	5.625,90/m2  
SUPERIOR + 30% I R$ 8.037,00 x 1,30 = R$ 10.448,10/m 2  

Inexistindo elementos discrepantes o valor unitário da 

unidade avalianda corresponde, em julho de 2.020, a: - 

V. = R$ 8.037,00 / me / útil — JULHO / 2.020 
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1 Lç'r  

3.2 - CRITÉRIO AVALIATÓRIO 

O critério avaliatório a ser empregado no cálculo do va-

lor da unidade   penhorada_é_aquele_recomendado_pelas=Normas 	 

para Avaliações de Imóveis Urbanos, usualmente adotadas nos 

casos dessa natureza. 

3.3 - VALOR DA UNIDADE PENHORADA 

Será obtido através da aplicação da seguinte expres- 

são: - 

Vup = Au x Vu = 

ONDE:-  

Vup = valor da unidade penhorada 
Au = área útil da unidade avalianda: 125,22 m 2  
Vu = valor básico unitário: R$ 8.037,00/m 2  

Substituindo e calculando, resulta: - 
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■ 4ço 

Vup = 125,22 m 2  x R$ 8.037,00/m 2  = 
Vup = R$ 1.006.393,00 

ou, em números comerciais:- 

R$ 1.000.000,00 
(hum milhão de reais) 

4- CONCLUSÃO 

O valor do imóvel localizado nesta Capital na Avenida 

Cidade Jardim no 427, 12 0  andar, apartamento no 121 — Edifício 

São Matheus — 280  Subdistrito — Jardim Paulista, objeto da ação 

de PROCEDIMENTO COMUM requerida por ESPÓLIO DE 

WILLIAMS PEREIRA DE MELO contra ESPÓLIO DE ISIDO-

RO MATHEUS, é de R$ 1.000.000,00 (hum milhão de reais), 

conforme cálculos apresentados no corpo do laudo, válido para 

o mês de julho de 2.020. 
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5- ENCERRAMENTO 

A—Perita—dá—p-or encerrado o presente laudo, o qual 

vai impresso em 26 (vinte e seis) folhas de papel ofício, sendo as 

25 (vinte e cinco) primeiras rubricadas e esta última datada e as-

sinada. 

São Paulo, 31 de julho de 2.020. 

JULIANA RA 1. L CA ERTA RODRIGUES 
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