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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL DO 
FORO REGIONAL XI - PINHEIROS 

  

  

   

 

 

SETOR: 4ª Vara Cível – FORO REGIONAL XI - PINHEIROS 

PROCESSO:  Nº 0005151-16.2020.8.26.0011 

CLASSE/ASSUNTO: Cumprimento de Sentença–Locação de Imóvel 

REQUERENTE: Marcelo Luiz Leal Rigonatto 

REQUERIDO: João Geronimo Oller e outros 

 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, Engenheiro, CREA SP 
nº 5060262015, perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da 
presente Ação, tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, 
apresentá-lo a V. Exa.. 
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CAPÍTULO I – RESUMO 

  

 

 

   
Localização: 

Apartamento Nº 105, 1º Andar, Bloco A, Edf. 
Octavius, situado na Rua Heitor Penteado, 1310, 
São Paulo, SP, cep 05438-100. 

 

 

  

 

Data da avaliação:  18 de Outubro de 2021.  

     

 

 

 
Vapartamento = R$ 630.000,00 

 
(Seiscentos e trinta mil reais) 

 
 

Obs: Referente à matrícula 25.758, sem vagas de garagem,  
objeto do Auto de Penhora às fls. 229. 
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CAPÍTULO II – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

Objetiva a presente perícia a avaliação de um apartamento 
residencial, descrito na matrícula de número 25.758 do 2º Cartório de 
Registro de Imóveis de São Paulo, sem vagas de garagem (pois estão em 
matrícula separada e não foram objeto de penhora, conforme auto de fls. 
229). 

  

Sobreveio decisão à fls. 278, que determinou a realização de prova 
pericial, sendo o signatário honrado com sua nomeação para Perito do Juízo. 
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CAPÍTULO III – VISTORIA 

 

III.1 – Localização  

 

O imóvel avaliando é o Apartamento Nº 105, 1º Andar, Bloco A, Edf. 
Octavius, situado na Rua Heitor Penteado, 1310, Sumarezinho, São Paulo, 
SP, cep 05438-100. 

 

O bairro está situado na região Oeste da cidade e fica perto de outros 
bairros paulistanos conhecidos, como Pinheiros, Vila Madalena, Perdizes e 
Sumaré.  

 

A região é conhecida por unir qualidade de vida e excelente 
infraestrutura, com muitas opções de praças, além de escolas, agências 
bancárias, correios, farmácias, supermercados e lojas de comércio em 
geral.  

 

O Sumarezinho possui fácil acesso a importantes vias da cidade, 
como a Marginal Pinheiros e as avenidas Rebouças, Francisco Morato, 
Faria Lima, Doutor Arnaldo e Heitor Penteado.  

 

Sobre transporte público, há intensa circulação de ônibus. Além 
disso, o bairro fica muito próximo da estação Vila Madalena do Metrô. Há 
também grande oferta de escolas e faculdades, bem como  Shoppings, 
como o Villa Lobos, West Plaza e Shopping Matarazzo. 
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III.2 – Mapa de localização do Imóvel Avaliando 

 

Figura: Mapa de Localização do Imóvel Avaliando. Google Maps. 

Fotos: Vistas da Heitor Penteado, rua de entrada do imóvel avaliando. 
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III.3 – Zoneamento 

 

O imóvel avaliando se encontra em região de zoneamento ZEU, Zona 
Eixo de Estruturação da Transformação Urbana, de acordo com o sistema 
GEOSAMPA, da Prefeitura do Município de São Paulo. 

 

As Zonas Eixo de Estruturação da Transformação Urbana são porções 
do território em que pretende promover usos residenciais e não 
residenciais com densidades demográfica e construtiva altas e promover 
a qualificação paisagística e dos espaços públicos de modo articulado ao 
sistema de transporte público coletivo. 

 

 

Figura: Zoneamento ZEU, Zona Eixo de Estruturação da Transformação Urbana, sistema 
GEOSAMPA. 
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III.4 – Melhoramentos Públicos 
 

Todos os convencionais.  

 

III.5 – Topografia 
 

Topografia levemente inclinada neste trecho da Rua Heitor Penteado, 
1310. 

 

III.6 – Características do Solo 
 

O solo é aparentemente seco, firme, e próprio para construção civil. 

 

III.7 – Áreas e Fração Ideal do Terreno 
 

Registrada no 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo: 

 

# Matrícula 25,758, objeto do auto de penhora às fls. 229: O 
apartamento Nº 105, localizado no 1º andar do Bloco A, do Edifício 
Octavius, sito à Rua Heitor Penteado, nº 1310 (entrada principal), no 19º 
subdistrito, Perdizes, com a área útil de 86,070m2, área comum de 
29,010m2, num total construído de 115,08m2, correspondendo-lhe uma 
fração ideal de 0,68236% do terreno do edifício. 
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 III.8 - Características do Prédio 
 

Classe/Grupo/Padrão: Residencial / Apartamento / Médio com 
elevadores 

Estrutura: Concreto Armado. 
Revestimento Externo: Fachada com pintura sobre massa corrida. 
Pavimentos: 18 pavimentos. Não há cobertura de uso 

comum. 
Garagens: 02 subsolos.  
Elevadores: 04 Elevadores, sendo 03 (três) sociais e 01 

(um) de serviço. 
Apartamentos / Andar: 10 apartamentos por andar a partir do 2º 

andar, e 1º andar com 05 apartamentos. 
Padrão da Edificação: Padrão Médio com elevadores (Índice de 

Unidades Padronizadas IBAPE-SP, 
Atualização 2019, Tipologias Construtivas) 

Estado da Edificação: E – Estado “Necessitando de Reparos 
Simples” (Índice de Unidades 
Padronizadas IBAPE-SP, Atualização  
2019, Quadro I, Estado de Conservação, 
Critério de Ross-Reidecke) 

Idade Estimada: Ano de construção 1980: 41 anos de idade 
estimada. 

Dispos. de Segurança: Muros, câmeras de segurança, portaria, 
grades nas delimitações, acesso de 
garagem com portão. 

Dispositivos de Lazer: Salão de Festas. 
Depósito Privativo Não há. 
Gerador Não há gerador. 
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 III.9 – Características do Apartamento Avaliando) 
 

Piso: Cerâmica / Porcelanato. 
Revestimento 
Interno: 

Argamassa fina com pintura látex e azulejos. 

Portas / Janelas: Alumínio. 
Forro / Tipo Janelas: Laje / Alumínio de correr em estrutura de 

alumínio. 
Compartimentos: O apartamento descrito na matrícula 25.758, 

foi dividido em dois pelo proprietário, sendo 
que cada metade possui sala, cozinha, área 
de serviço, 02 dormitórios, 01 banheiro.  
Ou seja, o apartamento descrito na referida 
matrícula Nº 25.758 possui um total de 02 
salas, 02 cozinhas, 02 áreas de serviço, 04 
dormitórios, 02 banheiros. Tal alteração feita 
pelo proprietário ainda não foi regularizada 
junto à Prefeitura da cidade de São Paulo. 

Vagas de Garagem: 02 vagas determinadas (mas não serão 
objeto desta avaliação, pois a matrícula nº 
25.758 objeto do termo de penhora à fls. 
229 descreve apenas o apartamento). 

Idade Estimada: 41 anos. 
Estado da edificação: E – Estado “Necessitando de Reparos 

Simples”. 
Áreas: área útil de 86,070m2, área comum de 

29,010m2, num total construído de 115,08m2, 
correspondendo-lhe uma fração ideal de 
0,68236% do terreno do edifício. 

Inscrição Cadastral: # Matrícula 25,758: O apartamento Nº 105, 
localizado no 1º andar do Bloco A, do Edifício 
Octavius, sito à Rua Heitor Penteado, nº 1310 
(entrada principal), no 19º subdistrito, 
Perdizes. 
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III.10 – Ilustração Fotográfica Externa 

 

 

Foto: Portaria com identificação. 

 

 

Foto: Foto externa do edifício. 
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Foto: acesso da garagem. 

 

Foto: acesso lateral via salão de festas, via Rua Valdir Niemeyer. 
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Foto: Salão de festas. 
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 III.11 – Ilustração Fotográfica das Áreas Comuns 

 

 

Foto: Hall de entrada. 

 

Foto: Hall de entrada. 

 

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

 0
00

51
51

-1
6.

20
20

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

E
E

F
77

04
.

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
 M

A
R

C
U

S
 D

A
N

IE
L 

D
E

 S
O

U
ZA

 M
A

C
H

A
D

O
 e

 T
rib

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
 1

8/
10

/2
02

1 
às

 1
9:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

21
70

17
42

15
2 

   
 .

fls. 312



Marcus Daniel S. Machado 

Engenheiro Civil 

 

 

15                                                              (11) 99900-3257    mdaniel2310@yahoo.com.br 

 

 

 

 

 

Foto: Hall de elevadores, sendo 03 elevadores sociais e 01 elevador de serviço. 

 

Foto: Botoeira e interior do elevador. 
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III.12 - Ilustração Fotográfica Interna do Apartamento Avaliando 

 

O apartamento original, descrito na matrícula 25.758, foi dividido em 
dois pelo proprietário, sendo que cada metade possui sala, cozinha, área 
de serviço, 02 dormitórios, 01 banheiro.  

 

Ou seja, o apartamento descrito na referida matrícula Nº 25.758 possui 
um total de 02 salas, 02 cozinhas, 02 áreas de serviço, 04 dormitórios, 02 
banheiros.  

 

Tal alteração feita pelo proprietário ainda não foi regularizada junto à 
Prefeitura da cidade de São Paulo. 

 

 

Foto: 02 portas de acesso do apartamento avaliando de Nº 105, 1º andar, pois 
o imóvel originalmente descrito na matrícula 25.758 foi dividido em 02 (duas) 

unidades (não regularizadas junto à PMSP), conforme explicado acima. 
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Foto: elevadores do hall de acesso ao apartamento avaliando. 

 

 

Foto: Corredor do 1º andar, de acesso do hall de elevadores ao apartamento 
avaliando. 
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APARTAMENTO AVALIANDO – METADE À ESQUERDA 

 

O apartamento original, descrito na matrícula 25.758, foi dividido em 
dois pelo proprietário, sendo que cada metade possui sala, cozinha, área 
de serviço, 02 dormitórios, 01 banheiro.  

 

 

 

Foto: porta de acesso ao apartamento Avaliando, metade da esquerda.  
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Foto: Sala. 

 

Foto: Sala. 
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Foto: Sala. 

 

 

 

Foto: teto em gesso da sala, e sem sinais de infiltração. 
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Foto: Quarto 01. 

 

 

Foto: Quarto 01. 
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Foto: Quarto 01 

 

 

Foto: Quarto 02. 
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Foto: quarto 02. 

 

 

 

 

 

Fotos: Banheiro. 
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Foto: cozinha integrada com área de serviço. 

 

 

Foto: Cozinha. 
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Foto: área de serviço. 
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APARTAMENTO AVALIANDO – METADE À DIREITA 

 

O apartamento original, descrito na matrícula 25.758, foi dividido em 
dois pelo proprietário, sendo que cada metade possui sala, cozinha, área 
de serviço, 02 dormitórios, 01 banheiro.  

 

 

 

Foto: porta de acesso ao apartamento Avaliando, metade da direita. 
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Foto: Sala. 

 

 

Foto: Sala. 
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Foto: Sala. 

 

 

 

Foto: teto da sala em laje, e sem sinais de infiltração. 
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Fotos: Quarto 01. 

 

 

Foto: Quarto 01. 
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Foto: Quarto 01 

 

 

Foto: Quarto 02. 
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Foto: quarto 02. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fotos: Banheiro. 
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Foto: cozinha integrada com área de serviço. 

 

 

Foto: Cozinha. 
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Foto: área de serviço. 
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CAPÍTULO IV– AVALIAÇÃO 

 

IV.1- Critério Adotado 
 

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado 
de Apartamentos, já consagrado em trabalhos desta natureza, conforme 
recomendação da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP 
– 2019, bem como a Norma NBR 14.653 de Avaliação de Bens, da ABNT 
– Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

 

Sua aplicação se resume na determinação do Valor Unitário Básico 
do metro quadrado de área útil de imóvel na região onde se localiza o 
imóvel avaliando, a partir dos elementos comparativos similares coletados, 
onde se obteve o Quadro Resumo de Homogeneização, dos quais se 
extraiu a sua Média Saneada (Anexo III). 

 

 A Homogeneização dos elementos comparativos e do imóvel 
avaliando, em relação à situação paradigma, foi obtida a partir de 
determinados ajustes (Anexo II). O Valor do imóvel avaliando foi obtido 
pelo produto entre a área e o respectivo valor unitário básico. 

 

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de 
Avaliação, o software “GEOAVALIAR PRO”, consagrado no meio técnico, 
que permite, mediante os dados de campo, efetuar a homogeneização dos 
dados.  
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IV.2 - Valor Unitário Básico (Vu) do Apartamento Avaliando 

 

A Média Saneada, para a região onde se encontra o imóvel avaliando, é 
de: 

 

Vu = R$ 8.658,13 / m2 

(Oito mil, seiscentos e cinquenta e oito reais e  

treze centavos, por m2) 

  

 

 Valor do Apartamento (Va) → Va = Vu  x  Au , sendo:  

  

Va = R$8.658,13/m2   x  86,07m2  

Va = R$ 745.205,25 

  

Ou, em números redondos, R$ 750.000,00. Observação: Ainda a se 
descontar as 02 (duas) vagas de garagem, conforme abaixo. 
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IV.3 – Desconto das Vagas de Garagem do Apartamento Avaliando 

 

O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma 
à partir da combinação de alguns fatores ou variáveis influenciadoras, que 
concorrem de modo mais ou menos significativo na composição do valor. 

Os principais fatores ou variáveis são:  

• Valor/M2: é o elemento procurado, a incógnita da avaliação, é a 
variável que recebe influência das demais, razão pela qual é 
denominada variável dependente, sendo as outras chamadas 
variáveis independentes.  

• ÁREA: variável independente, de natureza quantitativa, relativa à 
medida da área do imóvel avaliando e elementos pesquisados, 
em metros quadrados. 

• VAGAS: variável independente, de natureza quantitativa, relativa 
ao número de vagas de garagem do imóvel avaliando e 
pesquisados 

 

Como todos os elementos comparativos possuem vagas de 
garagem, e assim foram considerados na análise estatística do SW 
GEOAVALIAR utilizado por este perito, há a necessidade de descontar do 
valor do imóvel avaliando as vagas de garagem, que são em número de 02 
(duas) vagas. 

 

Foto: Duas (02) vagas de garagem do imóvel avaliando, a serem 
descontadas do valor do imóvel. 
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Para a avaliação adotaremos a área privativa das vagas 
consideradas como grandes pelo Código de Obras da cidade de São Paulo, 
ou seja, com dimensões de 2,5 m de largura e 5,5 m de comprimento, 
totalizando 13,75 m². 

 

O valor de cada vaga de garagem será dado pela sua área privativa, 
multiplicada por 50% do valor unitário do apartamento.  

 

Sendo o Valor unitário do apartamento:  

 Vu = R$ 8.658,13 / m2 

 

O valor de cada vaga é dado então pela expressão:  

VVaga = VUA x 0,50 x APV 

Onde:  

• VVaga = Valor da Vaga  
• VUA = Valor Unitário do Apartamento 
• 0,50 = 50% do valor unitário  
• APV = Área Privativa da Vaga  

 

VVagas = 2 vagas x (R$ 8.658,13 / m² x 0,50 x 13,75 m² ) 

VVagas = R$ 119.049,29 

 

Em números redondos: 

VVagas = R$ 120.000,00 

Verificação do Valor Alcançado das Vagas de Garagem 

Diversas publicações do mercado imobiliário apontam que uma vaga 
de garagem em prédios residenciais tem um valor entre 5 e 15% do valor de 
um apartamento. No caso, temos (R$ 120.000,00 / R$ 750.000,00) / 2 vagas 
= 0,08, ou seja, 8,0%, demonstrando a coerência do valor alcançado.  
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IV.3 – Valor do Imóvel Avaliando, referente à Matrícula 25.758, sem 
vagas de garagem 

 

• Valor do Apartamento (Va) = R$750.000,00 
• Valor das 02 (duas) vagas de garagem (Vvagas) = R$120.000,00 

 

• Valor do Apartamento ref. Matrícula 25.758=R$750.000,00 – R$120.000,00 
• Valor do Apartamento ref. Matrícula 25.758 = R$630.000,00 

 

 

 

 
Vapartamento = R$ 630.000,00 

 
(Seiscentos e trinta mil reais) 

 
 

Obs: Referente à matrícula 25.758, sem vagas de garagem,  
objeto do Auto de Penhora às fls. 229. 
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CAPÍTULO V – RESPOSTAS AOS QUESITOS 

 

Não há quesitos a serem respondidos.  

 

Este perito se coloca à disposição para eventual pedido de 
informações adicionais. 

 

 

CAPÍTULO VI – ENCERRAMENTO 

 

Segue o presente laudo digitado em 39 (trinta e nove) páginas, 
sendo a última datada e assinada.  

  

Acompanham 04 (QUATRO) anexos.  

  

  

  

São Paulo, 18 de outubro de 2021. 

 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO 

ENGENHEIRO CIVIL –  

CREA SP nº 5060262015 
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ANEXO I – REGISTRO DE IMÓVEIS DO IMÓVEL AVALIANDO 
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ANEXO II – CRITÉRIO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

 

 1.  FATOR OFERTA (Ff)  

   Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto 
de 10% para compensar a super-estimativa das mesmas, conforme item 10.1 
da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2019.  

  

2.  FATOR LOCALIZAÇÃO (Flocal)  

   Para a transposição de valores de um local para outro, é utilizada a 
relação entre os índices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores 
publicada pela Prefeitura do município de São Paulo, tendo no numerador o 
índice do local do imóvel avaliando (IFa) e no denominador, o do imóvel 
comparativo (IFe).  

  

3. FATOR IDADE REAL DO PRÉDIO (Firp)  

   Os elementos comparativos foram homogeneizados em função da 
idade real dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescência 
previstos no estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos São Paulo – 
IBAPE/SP.  

  

4.  FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO DO PRÉDIO (Fpcp)  

   Os elementos comparativos foram homogeneizados em função do 
padrão construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos 
no estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos São Paulo – 
IBAPE/SP.  

   

5.  FATOR DE EQUIVALÊNCIA  

   Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imóvel 
avaliando, com o objetivo de homogeneizar a amostra. 

   O Valor Unitário Básico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos 
comparativos no programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas 
Normas do IBAPE (Instituto Brasileiro de Perícias), que auxiliam no processo 
avaliatório, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos 
nas avaliações. Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa 
imobiliária foram homogeneizados para a situação paradigma final. 
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ANEXO III – MÉDIA SANEADA 
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ANEXO IV – ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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