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1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS
Laudo elaborado em referência à demanda nos autos da Ação de

Execução de Título Extrajudicial - Compromisso, ajuizada por Ivan Zarif Neto,

em face de Gabriel da Costa Carvalho Vidigal e Outro.

Deferida a prova pericial, foi nomeado como Perito Judicial o signatário

do presente laudo à fls. 158.

As partes não apresentaram quesitos e não indicaram profissional para a

função de assistente técnico.

2. OBJETIVO
O presente laudo tem por objetivo determinar o valor médio de mercado

do imóvel objeto da lide.

Trata-se da Loja nº 655, localizada na Rua Girassol, 655, Vila Madalena,

São Paulo - SP, 05433-001, registrada sob a matrícula nº 22150 perante o 10º

Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP.

A norma ABNT NBR 14653-1:2001 define “valor de mercado” como:

“[...]Quantia mais provável pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência,

dentro das condições do mercado vigente […] ”

3. METODOLOGIA
Este trabalho foi desenvolvido em estrita observância aos ditames das

normas técnicas ABNT NBR 14.653-1; ABNT NBR 14653-2 e da Norma para

Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE.

A NBR 14.653-1 estabelece:

“[...] A metodologia escolhida deve ser compatível com a

natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliação e os dados de

mercado disponíveis. Para a identificação do valor de mercado, sempre

2
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que possível preferir o método comparativo direto de dados de mercado

[...]”

Ainda:

“[...] Método comparativo direto de dados de mercado identifica

o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra [...]”

Deste modo, a avaliação foi elaborada com base no Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado.

4. VISTORIA DO IMÓVEL
Em conformidade com o artigo 474 do CPC, as partes foram informadas

da data e local da diligência pericial, conforme agendado e registrado à fls. 195

dos autos, bem como por meio de comunicação realizada por e-mail, conforme

detalhado no Anexo II. A diligência pericial para vistoriar o imóvel ocorreu em

20/02/2024, às 16h00

O Exequente, Ivan Zarif Neto, acompanhado de sua advogada, Vanessa de

Andrade, compareceram à diligência. Os Executados e/ou seus representantes

não compareceram.

O imóvel objeto da lide, Loja 655, encontrava-se fechada no horário da

diligência e dada a ausência dos Executados, ou de outro que pudesse franquear

o acesso ao interior do mesmo, a vistoria procedeu conforme preconiza o item

7.3.5.2 da ABNT NBR 14.653/2011, com a adoção de uma situação paradigma.

O item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14.653/2011 determina:

“Quando não for possível o acesso ao interior do imóvel, o

motivo deve ser justificado no laudo de avaliação. Nesse caso, a vistoria

interna pode ser prescindida e a avaliação pode prosseguir com base em

uma situação paradigma, a partir dos elementos que for possível obter.”

4.1 Localização

O imóvel em análise é a Loja nº 655, situada na Rua Girassol, 655, Vila

Madalena, São Paulo - SP, 05433-001; indicado na imagem abaixo pelo marcador

vermelho.

3

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
12

24
92

-0
7.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

r6
S

LE
fL

V
.

E
st

e 
do

cu
m

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
 T

U
LI

O
 P

O
R

T
O

 S
IL

V
A

 R
E

IS
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

7/
04

/2
02

4 
às

 1
5:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
08

75
33

43
   

  .

fls. 206



Túlio Porto Silva Reis
ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5070911901

_______________________________________________________________________

Imagem 1 - Planta de localização:

Fonte: Google Maps

Imagem 2 - Vista Aérea:

Fonte: Google Maps

4.2. Cadastramento Segundo o Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal

de São Paulo, o imóvel em questão situa-se:

● SETOR: 081

● QUADRA: 134
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● LOTE: 0065-6

● ZONA: ZC

● ÍNDICE FISCAL: 6898,00 - 04/2024

Imagem 3 - Zoneamento

Fonte: GeoSampa - Prefeitura de São Paulo

4.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de São Paulo (Lei

16.402/16), o imóvel pertence à Zona Mista (ZM).

Pelo texto da Lei, temos:

“... As Zonas Mistas (ZM) são porções do território destinadas a
promover usos residenciais e não residenciais, com predominância do
uso residencial, com densidades construtiva e demográfica baixas e
médias…”

Certidão de Dados Cadastrais do imvóvel no Anexo III deste laudo.

4.4. Características do Imóvel

Trata-se de uma loja térrea com área útil de 35,30 m² e uma fração ideal

de 5,42% no terreno descrito na matrícula nº 11.777 do 10º CRI de São Paulo/SP,

conforme documento constante às fls. 100/103.

5

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
12

24
92

-0
7.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

r6
S

LE
fL

V
.

E
st

e 
do

cu
m

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
 T

U
LI

O
 P

O
R

T
O

 S
IL

V
A

 R
E

IS
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

7/
04

/2
02

4 
às

 1
5:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
08

75
33

43
   

  .

fls. 208



Túlio Porto Silva Reis
ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5070911901

_______________________________________________________________________

A seguir são apresentadas imagens do local:

Imagem 4 - Vista da Fachada da Loja nº 655

Imagem 5 - Vista da Rua Girassol
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4.5. Características da Região

Localizado no bairro da Vila Madalena, o imóvel está cercado por uma

variedade de pontos de interesse, como unidades de saúde, centros culturais,

bares, restaurantes, entre outros. Durante a diligência realizada no local,

constatou-se que a região conta com uma infraestrutura urbana completa,

incluindo rede de água, rede de esgoto, rede de energia elétrica, redes de

telefone, TV e internet, iluminação pública, pavimentação asfáltica, passeios,

guias e sarjetas, coleta de lixo, entrega postal e transporte público.

4.6. Ocupação

Na oportunidade da diligência o local encontrava-se fechado, sem a

presença de alguém que pudesse permitir o acesso ao interior do imóvel para

verificar seu estado de ocupação. De acordo com uma pesquisa realizada,

aparentemente, funcionava anteriormente no local a loja varejista de artigos de

vestuário Purple Yellow, que, segundo a mesma pesquisa, parece não estar mais

em funcionamento. No entanto, continua estampado na fachada do local os

letreiros da marca.

Imagem 6 - Ocupação do Imóvel

Fonte: Google
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5. AVALIAÇÃO
5.1. Pesquisa de Mercado

A pesquisa de mercado procurou buscar amostras com as melhores

condições comparativas, todas na mesma região geoeconômica do imóvel

avaliando e datados da época da avaliação. Constatou-se poucas ofertas de

imóveis similares, mas foram encontrados elementos suficientes para a análise

com base nos critérios da norma NBR 14653-2.

Tabela 1 - Dados dos Elementos Amostrais e Avaliando

5.2. Fatores de avaliação

A avaliação foi desenvolvida com base na Norma Brasileira Para Avaliação

de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos (NBR –14.653-2), da Associação Brasileira de

Normas Técnicas (ABNT) e a Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE

– Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia.

O método utilizado foi o comparativo direto de dados de mercado,

através da avaliação por fatores, sendo os seguintes os utilizados nesta análise:

● Fator Oferta: Os valores obtidos provenientes de ofertas sofreram

dedução de 10%, compensando assim uma eventual superestimativa das
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mesmas, conforme item 10.1 da Norma para Avaliação de Imóveis

Urbanos – IBAPE/SP – 2011.

● Fator Área: Os elementos comparativos foram homogeneizados em

função da área, tendo sido obtido o fator de homogeneização por meio

da análise de regressão entre a variável dependente (valor unitário -

R$/m²) e o atributo analisado, estabelecendo a relação entre o valor

previsto para o avaliando e para cada elemento da amostra, através da

equação obtida. Os cálculos são apresentados abaixo:

Tabela 2 - Cálculo do Fator Área

● Fator Transposição: Para homogeneização dos valores em função do

local, foi utilizado o índice fiscal publicado pela Planta Genérica de

Valores (PGV) da cidade de São Paulo. O fator em questão foi calculado

por meio da análise de regressão entre a variável dependente (valor

unitário - R$/m²) e o atributo analisado, estabelecendo a relação entre o

valor previsto para o avaliando e para cada elemento da amostra, através

da equação obtida. Os cálculos são apresentados abaixo:
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Tabela 3 - Cálculo do Fator Transposição

● Fator Estado de Conservação: O fator estado de conservação foi obtido

através do emprego do Método de Ross-Heideck, estabelecendo-se o

percentual de depreciação dos imóveis da amostra em relação ao imóvel

avaliando, sendo o numerador o índice de depreciação do imóvel

avaliando e o denominador o do imovel comparativo. Para obtenção do

percentual de depreciação através do método de Ross-Heideck,

utilizou-se das seguintes tabelas considerando uma vida referencial de 70

anos:

Tabela 4 - Estado de Conservação da Edificação - Ross-Heideck
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Tabela 5 - Percentual de Depreciação em Função da Vida Útil e do Estado de

Conservação
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5.3. Resultado - Valor de Mercado

Após obter todos os fatores e aplicá-los sobre os elementos

comparativos, são obtidos os valores homogeneizados dos dados e calcula-se a

média. Em seguida, é realizado o saneamento da amostra, que consiste em

eliminar eventuais discrepâncias que possam comprometê-la. O critério

utilizado foi o dos limites de +/- 30% em torno da média, conforme orienta o

IBAPE SP.

Tabela 6 - Resultado do Valor Unitário Médio Homogeneizado

Após o saneamento, nenhum valor foi desprezado, resultando em uma

média de valor de mercado em R$/m² de 7.823,62. Assim, para os 35,30 m² de

área útil do imóvel avaliando, o valor médio de mercado é de R$ 276.173,23, ou,

arredondando, R$ 276.000,00 (duzentos e setenta e seis mil reais).

O enquadramento do modelo com base no seu grau de precisão e

fundamentação é apresentado a seguir:

Tabela 3.6 – Grau de fundamentação para tratamento por fatores
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Item Descrição
Grau

III II I

1
Caracterizaçã
o do imóvel
avaliando

Completa
quanto a
todos os
fatores

analisados

Completa
quanto aos
fatores

utilizados no
tratamento

Adoção de
situação
paradigma
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Grau de Fundamentação e de Precisão do Modelo: I

6. CONSIDERAÇÕES FINAIS
a) A presente Avaliação foi elaborada com a estrita observância dos

postulados nos Código de Ética Profissional do CONFEA-CREA e do

IBAPE/SP.

b) Não faz parte do escopo desta avaliação a realização de qualquer estudo

de engenharia acerca do solo, fundações, estrutura e instalações elétricas

e hidráulicas embutidas do imóvel avaliando.

c) Os dados dos elementos amostrais contemplados neste laudo foram

fornecidos por imobiliárias, portanto, são premissas aceitas como válidas,

corretas e fornecidas de “boa fé”;
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2

Quantidade
mínima de
dados de
mercado,

efetivamente
utilizados

12 5 3

3
Identificação
dos dados de
mercado

Apresentação
de

informações
relativas a
todas as

característica
s dos dados
analisadas,
com foto e

característica
s observadas
pelo autor do

laudo

Apresentação
de

informações
relativas a
todas as

característica
s dos dados
analisadas

Apresentação
de informações
relativas a
todas as

características
dos dados

correspondente
s aos fatores
utilizados

4

Intervalo
admissível de
ajuste para o
conjunto de
fatores

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
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d) Este signatário não tem no presente, nem contempla para o futuro,

interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como não possui

qualquer inclinação pessoal em relação à matéria ou partes envolvidas na

presente ação.

7. CONCLUSÕES
Como exposto no presente trabalho, o valor médio de mercado apurado

para o imóvel de matrícula nº 22150 do 10º CRI de São Paulo/SP, situado na Rua

Girassol, 655, Vila Madalena, São Paulo - SP, 05433-001, é de R$ 276.000,00

(duzentos e setenta e seis mil reais) - Data Base: Abril/2024.

8. ANEXOS
Anexo I - Notificação às partes sobre a data da diligência;

Anexo II - Ficha dos Elementos Amostrais;

Anexo III - Certidão De Dados Cadastrais Do Imóvel Avaliando;

9. ENCERRAMENTO
Consta o presente Laudo de 14 (quatorze) páginas e 3 (três) anexos que o

acompanham, datado e assinado pelo Perito Judicial.

São Paulo, 27 de março de 2024.

___________________________

Túlio Porto Silva Reis
CREA/SP: 5070911901
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ANEXO I- NOTIFICAÇÃO ÀS PARTES SOBRE A DATA DA
DILIGÊNCIA

Em conformidade com o artigo 474 do CPC, as partes foram informadas da

data e local da diligência pericial, conforme agendado e registrado à fls. 195 dos

autos, bem como por meio de comunicação realizada por e-mail aos seus

representantes.

Comunicação ao Exequente

Além da comunicação nos autos (fls. 195), a informação sobre a data da

diligência pericial foi enviada ao Exequente através de e-mail para seus advogados,

Vanessa Augusto de Andrade e Thiago Mansur Monteiro, nos endereços

vanessa@amsa.adv.br e thiago@amsa.adv.br, como pode ser visto na imagem

abaixo:
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Comunicação ao Executado:

Além da comunicação nos autos (fls. 195), a comunicação sobre a data da

diligência pericial foi realizada ao Executado via email para o escritório do seu

patrono constituído nos autos, através do endereço: contato@armandorovai.com,

conforme se pode observar na imagem abaixo:
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ANEXO II - FICHA DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Elemento Comparativo 1

Local: R. Purpurina, 131 - Sumarezinho, São Paulo - SP, 05435-030
Área útil (m²): 40,00
Valor ofertado: R$ 410.000,00
Tipo: Oferta
Índice Fiscal: 8.267,00
Idade Aparente (anos): 35
Estado de Conservação (Ross-Heideck): C
Fonte: www.chavesnamao.com.br
Data: Abril/2024
Telefone para contato: (19) 99981-3730

Elemento Comparativo 3

Local: R. Nazaré Paulista, 53 - Vila Madalena, São Paulo - SP, 05448-000
Área útil (m²): 110,00
Valor ofertado: R$ 1.200.000,00
Tipo: Oferta
Índice Fiscal: 4.555,00
Idade Aparente (anos): 34
Estado de Conservação (Ross-Heideck): B
Fonte: www.vivareal.com.br
Data: Abril/2024
Telefone para contato: (11) 97351-6994

Elemento Comparativo 3

Local: R. Isabel de Castela, 314 - Vila Madalena, São Paulo - SP, 05445-010
Área útil (m²): 72,00
Valor ofertado: R$ 1.200.000,00
Tipo: Oferta
Índice Fiscal: 8.095,00
Idade Aparente (anos): 31
Estado de Conservação (Ross-Heideck): C
Fonte: www.chavesnamao.com.br
Data: Abril/2024
Telefone para contato: (11) 97150-8001
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Certidão expedida via Internet - Portaria SF nº 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 21/07/2024, em

3.068,00- da construção:

6.898,00- de terreno:

Imóvel localizado na 1ª Subdivisão da Zona Urbana

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

TULIO PORTO SILVA REIS (CPF 016.110.165-84)

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2024.

2.2024.001867322-4

Data de Emissão:

Número do Documento:

Solicitante:

22/04/2024

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU

VILA MADALENA   CEP 05433-001

VILA MADALENA   CEP 05433-001

R GIRASSOL, 649

R GIRASSOL, 649

Valores de m² (R$):

Local do Imóvel:

Endereço para entrega da notificação:

Contribuinte(s):

INFORMAÇÃO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

2024

081.134.0065-6Cadastro do Imóvel:

30.926,00- da construção:
0,00- da área não incorporada:

122.455,00

153.381,00Base de cálculo do IPTU:

- da área incorporada:

Valores para fins de cálculo do IPTU (R$):

Dados cadastrais da construção:

26,00Testada (m):
0Área não incorporada  (m²):

Área incorporada (m²): 260

260Área total (m²):
0,0567Fração ideal:

comercial

36

260Área ocupada pela construção (m²): Uso:

Área construída (m²): Padrão da construção: 4-B

1968Ano da construção corrigido:

Dados cadastrais do terreno:

ANEXO III - CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS DO IMÓVEL AVALIANDO
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