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1 - PRELIMINARES 

O presente trabalho tem por base a avaliação 

do imóvel descrito abaixo:  

 

Matrícula 359.673 

IMÓVEL: APARTAMENTO Nº 124, localizado 

no 12° pavimento do BlOCO 6 – EDIFÍCIO 
COTOVIA, integrante do “CONJUNTO 
HABITACIONAL GUARAPIRANGA PARK”, 
situado na Estrada de Guarapiranga, n° 

586, e Ruas Jaguaribara, Talara e João 

Freire Farto, no 32° Subdistrito – 
Capela do Socorro, com a área privativa 

de 65,700 m² e a área comum de 

45,8882m², na qual já se acha incluída 

a área de 21,990m², referente a 01 vaga 

indeterminada no estacionamento 

coletivo, destinada à guarda de 01 

veículo de passeio perfazendo a área 

total de 111,582 m², correspondendo-lhe 

a uma fração ideal de 0,0758% no terreno 

condominial e nas demais partes e 

coisas de uso comum. 
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2 - VISTORIA 

2.1 – Do Local 

O signatário dirigiu-se ao local, Avenida 

Guarapiranga, n° 2616 (antigo n° 586), verificando as condições da área em 

questão e sua circunvizinhança, procedeu à vistoria geral no condomínio e na 

área interna do apartamento avaliando. 

 
O local se encontra em uma região 

classificada segundo a Lei 16.402/SP como uma Zona Especial de Interesse Social 

(ZEIS-1) dotada de todos os melhoramentos públicos e de serviços, com o 

predomínio de casas e edifícios de padrão médio.  

Apresenta como principal via de acesso à 

Avenida Guarapiranga. 

Mapa de Localização. 
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2.2 - Do Cadastro Municipal 

O imóvel objeto da presente Ação está 

cadastrado pela Prefeitura do Município de S.P, situando-se na Avenida 

Guarapiranga n° 2616, apto.124 do Bloco 6, Jardim das Flores, São Paulo - SP.  

De acordo com a Planta de Valores do 

Município de São Paulo, pertence ao setor 094, quadra 223, cujo índice local é de 

410,00/20. Cadastro Municipal: 094.223.811-9. 
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2.3 - Do Terreno 

O terreno onde está inserido o Conjunto 

Habitacional Guarapiranga Park, possui as seguintes características: 

Área: 47.029,00 m² 

Formato: Regular 

Consistência: Seco 

2.3.1 - Do Condomínio  

O Condomínio apresenta as seguintes 

características: 

• 20 blocos de dezoito andares, cada andar com 4 

apartamentos; 

• Cada bloco é servido por dois elevadores, sendo um de 

serviço outro, social; 

• Estacionamentos cobertos e abertos; 

Áreas comuns 

• Salão Central; 

• Academia; 

• Piscina; 

• Playground;  

• Quadra Poliesportiva; 

• Cachorródromo;  

• Espaço mulher; 

• Espaço Leitura; 
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Seguem abaixo algumas fotos do Condomínio, 

ilustrando suas principais áreas e características. 

 
 ENTRADA DO CONDOMÍNIO  
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ENTRADA PARA VEÍCULOS  

 
ESTACIONAMENTO ABERTO  
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QUADRA POLIESPORTIVA 
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ÁREA COMUM EM FRENTE AO BLOCO 6   

 
BLOCO 6 – COTOVIA  
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ENTRADA DO HALL SOCIAL DO BLOCO 6 

 
PISO DO HALL  
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ELEVADORES  
 

 
 

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
03

61
57

-7
3.

20
17

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
51

F
46

7.
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

 C
A

N
D

ID
O

 P
A

D
IN

 N
E

T
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

 2
0/

03
/2

02
0 

às
 1

9:
23

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

20
70

16
59

91
2 

   
 .

fls. 380



CÂNDIDO PADIN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

 

23 
 
 

E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
PISO DO ELEVADOR 
 

 
ESCADAS COM PISO CIMENTADO QUEIMADO  
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NO MESMO ANDAR SITUAM-SE 4 APARTAMENTOS  
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2.4 - Do Apartamento 

O apartamento avaliando está localizado no 

12° andar do Edifício Cotovia (Bloco 6) do Condomínio Guarapiranga Park, 

recebendo o número 124 (cento e vinte e quatro) e possuindo um vaga 

indeterminado no estacionamento coletivo. 

2.4.1 - Das Áreas Construídas (A.C.) 

A áreas construídas, referente ao apartamento 

penhorado são: 

Área útil = 65,70 m² 

Área Total = 111,58 m² 

No dia da vistoria citada no presente laudo, a 

parte ré, proprietária do imóvel, não estava presente no apartamento avaliando 

e tampouco, autorizou a filha a deixar a entrada do signatário no imóvel.  

Diante de tal situação a avaliação do 

apartamento foi feita por comparação, visto que os apartamentos os quais compõem o Condomínio são ǲtipoǳ, diferenciados apenas pela quantia de 
dormitórios, sendo três para determinados blocos e dois para outros. 

Como já citado, o apartamento objeto da 

presente vistoria é o n°124 do Bloco 6, o qual apresenta três dormitórios e cuja 

disposição dos cômodos pode ser observada no croqui a seguir. 
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CROQUI RETIRADO DO SITE 123i 
 

Vistoriamos todo o Condomínio e alguns 

apartamentos do mesmo, para vermos suas características.  

A avaliação será feita para um apartamento 

em condições normais de uso para a idade real do edifício. 

Abaixo apresentamos algumas fotos do 

apartamento n°11, do Edifício Sabiá (bloco 2) e cujas áreas e disposição de 

cômodos são os mesmos do avaliando.  
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SALA DE ESTAR  
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COZINHA 
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ÁREA DE SERVIÇO COM JANELA DE CORRER DE ALUMÍNIO 

 
PISO ÁREA DE SERVIÇO 
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VARANDA 
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QUARTO 1 
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QUARTO 3 
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BANHEIRO 
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2.4.2- Da Classificação 

A referida construção de acordo com o Estudo Valores de Venda do 

IBAPE/SP é classificada como: 
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2.4.3 - Do Estado de Conservação 

Para efeito de avaliação, no estado atual, classificamos as benfeitorias 

como: 

Classificação: Apartamento médio com elevador. 

Idade: 11 anos. 

Estado de conservação: C- Regular  
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3 – AVALIAÇÃO – MÉTODO COMPARATIVO 

A avaliação terá por base a orientação das Normas 

Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientações gerais e 

dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo ǲValores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SPǳ. 
No presente trabalho será utilizado o Método 

Comparativo Direto de Dados do Mercado, por ser este o mais indicado para o 

presente caso. 

No Método Comparativo o valor do imóvel (V.I.) é 

obtido através da comparação direta entre os diversos elementos ofertados, com 

características semelhantes ao avaliando e situados na mesma região 

geoeconômica. 

3.1 - Homogeneização dos Paradigmas 

Para as homogeneizações necessárias foram 

utilizados 12 (doze) paradigmas, apresentados abaixo.  
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TABELA 01: FATORES UTILIZADOS 

 

3.1.1 - Fatores utilizados 

 
Fator Localização: índice de 410,00/20 retirados da planta genérica de valores 

da Capital, para o local avaliando. 

Fator obsolescência: idade de 11 anos, com o estado de conservação ǲRegularǳ. 
Fator Padrão Construtivo: Apartamento médio com elevador. 

Fator Vagas: 1 vaga. 

 

3.1.2 - Cálculo do Valor Unitário (q) 

Após as homogeneizações levadas a efeito com todos 

os fatores, foram encontrados os seguintes valores: 
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TABELA 01: HOMOGENEIZAÇÃO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS 

 

Homogeneizando- se sem os fatores, encontramos os 

seguintes resultados: 
 

Média saneada (q) = R$ 4.821,10/m². 

Limite inferior: 3.374,77/m². 

Limite superior: 6.267,43/m². 

Coef. De variação do unitário básico: (cv) = 3,41. 

Verificamos que a melhor homogeneização para o 

presente caso é aquela utilizando todos os fatores. Assim encontramos os 

seguintes resultados: 
 

 

Média saneada (q) = R$ 4.833,54/m². 
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Limite inferior: 3.383,46/m². 

Limite superior: 6.283,60/m². 

Coef. De variação do unitário básico: (cv) = 2,80. 

Todos os elementos utilizados estão dentro dos 

limites pré-definidos (máximo e mínimo), de acordo com as normas adotadas. 

Destarte, utilizando-se os fatores ǲAǳ, ǲBǳ, ǲCǳ e ǲDǳ, temos: 

Valor unitário (q) = R$ 4.833,54/m² 

 

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais: 

TABELA 3: QUADRO RESUMO 
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3.2 - Valor do Imóvel (V.I.) 

O valor do imóvel (V.I.) será obtido através da 

multiplicação da área privativa do apartamento (Ap) pelo valor unitário por 

metro quadrado de área privativa (q) já saneado, conforme especificado no 

Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na tabela acima, com o resumo dos 

valores obtidos. 

V.I. = Ap x q                  

   Onde: 

Ap: Área Privativa do apartamento. 

Ap = 65,70 m2 

 

q: Valor Unitário homogeneizado por metro quadrado de área útil do ap. 

avaliando com uma vaga. 

q = R$ 4.833,54/m² 

V.I. = 65,70 x 4.833,54 

V.I. = R$ 317.563,58 

 

Ou em números redondos 

 

V.I. = R$ 317.564,00 (trezentos e dezessete mil, quinhentos e sessenta e quatro 

reais) – Para março de 2020. 
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO 

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o 

presente trabalho que constam de 43 (quarenta e três) folhas sendo esta última 

datada e assinada. Ficando desde já ao inteiro dispor desse Digno Juízo e das 

partes para quaisquer outros esclarecimentos que se façam necessários. 

Consta também de 02 Anexos. 

- Pesquisa de Valores Unitários de Terreno. 

- Homogeneização dos Paradigmas. 

 

 

 

São Paulo, 16 de março de 2020. 
 

 

 
_________________________________________________ 

Engº. Cândido Padin Neto – CREA 119756/SP – 
Perito Judicial dos MM. Juízes de Direto 
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