
 

 

 
EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 8ª VARA CÍVEL DO FORO 
REGIONAL DE SANTO AMARO - SÃO PAULO. 
 
 
 
PROCESSO DE Nº 1016182-09.2021.8.26.0002 
 

   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, 
engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos 
autos da ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, 
requerida por CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS 
ORQUÍDEAS ETAPA II, em face de ESPÓLIO DE HERMANN VOG 
e outros, dando por terminados os seus estudos, diligências e 
vistorias, vem apresentar as suas conclusões, expressas no 
LAUDO anexo, pelo qual, chegou ao valor avaliatório de 
R$ 255.000,00 (DUZENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL 
REAIS), para o apartamento de nº 51, localizado no 5º andar e 
01 (uma) vaga de garagem descoberta de nº 51 do BLOCO 17, 
integrante do empreendimento denominado “CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”, situado 
na Rua Jaracatiá nº 635, antigo nº 431, Estrada de Campo 
Limpo nº 6.056, e Estrada dos Mirandas s/nº, no 29º 
Subdistrito – Santo Amaro, nesta Capital - SP. 

 
Termos em que pede deferimento. 

 
São Paulo, 06 de março de 2026. 

 
JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 

CREA - 0600590772 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES: - 

 
   O objetivo do presente llaauuddoo  ppeerriicciiaall é a 
determinação do valor atual de mercado para os imóveis 
descritos nos termos dos autos da ação de EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II, em  
face de ESPÓLIO DE HERMANN VOG e outros, do processo de 
nº 1016182-09.2021.8.26.0002, em curso na 8ª Vara Cível do 
Foro Regional de Santo Amaro – São Paulo, conforme segue: 
 

TTrraattaa--ssee  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  5511,,  llooccaalliizzaaddoo  nnoo  55ºº  aannddaarr  
ee  0011  ((uummaa))  vvaaggaa  ddee  ggaarraaggeemm  ddeessccoobbeerrttaa  ddee  nnºº  5511  ddoo  
BBLLOOCCOO  1177,,  iinntteeggrraannttee  ddoo  eemmpprreeeennddiimmeennttoo  ddeennoommiinnaaddoo  
““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  RREESSIIDDEENNCCIIAALL  PPAARRQQUUEE  DDAASS  OORRQQUUÍÍDDEEAASS  
EETTAAPPAA  IIII””,,  ssiittuuaaddoo  nnaa  RRuuaa  JJaarraaccaattiiáá  
nnºº  663355,,  aannttiiggoo  nnºº  443311,,  EEssttrraaddaa  ddee  CCaammppoo  LLiimmppoo  
nnºº  66..005566,,  ee  EEssttrraaddaa  ddooss  MMiirraannddaass  ss//nnºº,,  nnoo  
2299ºº  SSuubbddiissttrriittoo  ––  SSaannttoo  AAmmaarroo,,  nneessttaa  CCaappiittaall  --  SSPP..  

 
   Deferida a Prova Pericial, conforme “DECISÃO 
DE FLS. 433”, foi nomeado como Perito Judicial pelo 
Meritíssimo Juízo, o signatário deste. 
 
   O Autor não indicou Assistente Técnico, mas 
formulou “rol” de quesitos às fls. 436/437. 
 
   O Réu não indicou assistente técnico e não 
formulou quesitos. 
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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 do seu Laudo. 
 
2.1 - DO LOCAL: - 
 
   O local em estudo é de fácil acessibilidade, 
tendo como principal via de acesso, a Estrada do Campo 
Limpo. 
 
2.1.1 - CARACTERÍSTICA GERAL DO IMÓVEL: - 
 
   Os imóveis, objetos da presente 
ação, apartamento de nº 51, localizado no 5º andar e 01 
(uma) vaga de garagem descoberta de nº 51 do BLOCO 17, 
integrante do empreendimento denominado “CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”, estão 
situados na Rua Jaracatiá nº 635, antigo nº 431, Estrada de 
Campo Limpo nº 6.056 e Estrada dos Mirandas s/nº, no 29º 
Subdistrito – Santo Amaro, nesta Capital - SP, na quadra 
formada pelas vias: Rua Luísa Beck da Silva, Rua Isaac Herbst, 
Rua Canatiba, Rua Capanezinho, Rua José Laborim, Rua 
Antônio Cabral, Rua Chico Vicente, Rua Caverá, Rua Maniçoba 
e a respectiva Rua Jaracatiá. 
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   A ilustração do mapa que segue demonstra a 

localização do BLOCO 17, integrante do empreendimento 

denominado “CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS 

ORQUÍDEAS ETAPA II”, onde se encontram os imóveis 

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 51, localizado no 5º andar e 
01 (uma) vaga de garagem descoberta de nº 51 do BLOCO 17, 
integrante do empreendimento denominado “CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”, situado 
na Rua Jaracatiá nº 635, antigo nº 431, Estrada de Campo 
Limpo nº 6.056 e Estrada dos Mirandas s/nº, no 29º 
Subdistrito – Santo Amaro, nesta Capital - SP, possui a 
seguinte situação: 
 

SETOR: 169 
 

QUADRA: 009 
 

ZONA: “ZM” 
 

ÍNDICE FISCAL: R$ 1.320,00/2026 
Rua Jaracatiá nº 635 

 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 169.009.1132-2 
            Apto. de nº 51 e 01 (uma) vaga de garagem descoberta de nº 51 
      Do BL. 17, int. do “COND. RESIDL. PQUE. DAS ORQUÍDEAS ETAPA II” 
 

MATRÍCULA: 194.413 
   Do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
   Para o apto. de nº 51 e 01 (uma) vaga de garagem descoberta de nº 51 
   Do BL. 17, int. do “COND. RESIDL. PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II” 
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 
 
   O local está 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, etc. 
 
 
2.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 
 
   O local onde estão localizados os imóveis 
avaliandos fica posicionado na região Sul, distante, 
aproximadamente, 17.100 metros do marco zero da cidade 
(Praça da Sé). 
 
   A região onde está situado o “CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”, onde se 
localizam os imóveis avaliandos é de fácil acesso e está servida 
por transporte de várias linhas regulares de ônibus, além de 
estação de trem do “Metrô Vila Sônia (Linha 4- Amarela)” a 
mais ou menos 4.500 metros. 
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   A ocupação comercial está bastante 

diversificada, observando-se: escolas, lojas diversas, agências 

bancárias, imobiliárias, padarias, drogarias, supermercados, 

postos de gasolina, dentre outros, localizados ao longo da 

Estrada do Campo Limpo e nos demais logradouros adjacentes. 

 

   A destinação residencial está caracterizada por 

casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais, com os 

seguintes padrões construtivos: simples, médio e superior. 

 

   Constatou-se também a predominância de 

prédios residenciais com os seguintes 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 e, 

segundo a Lei do Zoneamento de nº 16.402/2016, que regula 

o uso e ocupação do solo, o imóvel pertence à Zona “ZM - 
Zona Mista”, com as seguintes características de 

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes: 
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   O quadro de zoneamento, onde se localiza o 

imóvel avaliando: 
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   Os quadros abaixos definem as diretrizes 
básicas da zona de uso: 
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2.2.- DO IMÓVEL: - 

 
2.2.1.- TERRENO:- 
 
   O terreno ocupado pelo BLOCO 17, integrante 
do empreendimento denominado “CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”, onde estão 
localizados o apartamento e vaga de garagem em estudos, 
possui formato irregular e topografia em declive, 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. 
 
   O terreno possui 1.158,14 metros de frente, 
encerrando uma área total de: 
 

   
ÁÁÁRRREEEAAA:::   111000777...777444333,,,000000MMM²²²   

   
   

(CENTO E SETE MIL E SETECENTOS E QUARENTA E TRÊS 
METROS QUADRADOS). 

 
   Cabe ao apartamento de nº 51, localizado no 
5º andar e 01 (uma) vaga de garagem descoberta de nº 51 do 
BLOCO 17, integrante do empreendimento denominado 
“CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA 
II”, a fração ideal de 0,03434066% no terreno do condomínio. 
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2.2.2 - BENFEITORIAS: - 
 
   O Perito, na ocasião da vistoria nos imóveis, 
objetos desta avaliação, foi recepcionado pela Senhora Edith 
da Penha Chagas Vogl e o Zelador do condomínio “Residencial 
Parque das Orquídeas Etapa II”, procedendo, assim, ao seu 
trabalho. 
 
   O Perito, na ocasião da vistoria nos imóveis em 
questão, observou que sobre o terreno anteriormente 
descrito, encontra-se edificado um condomínio de uso 
residencial, denominado “RESIDENCIAL PARQUE DAS 
ORQUÍDEAS ETAPA II”, composto por 09 (nove) blocos, sendo 
que cada um possui 14 (catorze) pavimentos, todos erigidos 
em concreto armado e projeto arquitetônico específico, com 
os devidos recuos e ao nível da via pública, ou seja, da Rua 
Jaracatiá. 
 
   O  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  RREESSIIDDEENNCCIIAALL  PPAARRQQUUEE  DDAASS  
OORRQQUUÍÍDDEEAASS  EETTAAPPAA  IIII””  está composto por unidades 
habitacionais, lazer e portaria. 
    O ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  RREESSIIDDEENNCCIIAALL  PPAARRQQUUEE  DDAASS  
OORRQQUUÍÍDDEEAASS  EETTAAPPAA  IIII”” está servido de: portão automático, 
interfone, salão de festas, “playground”, quadra poliesportiva, 
garagem, área livre para recreação infantil, área de 
paisagismo, escadarias, medidores de água e luz, garagem, 
portaria para os condôminos e rua interna para circulação no 
condomínio. 
 
   O ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  RREESSIIDDEENNCCIIAALL  PPAARRQQUUEE  DDAASS  
OORRQQUUÍÍDDEEAASS  EETTAAPPAA  IIII”” que ao regime de condomínio 
regulamenta a lei que, está dividido em duas partes distintas, a 
saber: 
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• 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”. 

 
 
- DO BLOCO: - 
 
   O BLOCO 17, integrante do empreendimento 
denominado “CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS 
ORQUÍDEAS ETAPA II” compreende em 01 (um) andar térreo, 
13 (treze) andares superiores e o ático. 
 
   No andar térreo do edifício, encontram-se: 
“hall” de entrada (social e serviço), escadarias, elevadores, 
extintores, hidrantes, garagem e portaria. 
 
   Nos andares superiores, encontram-se: as 
unidades habitacionais (sendo quatro por andar), “hall”, 
extintores, hidrantes, poço de elevadores, escadarias e dutos 
de ventilação. 
 
   No ático, encontram-se: casa de máquinas, 
escadarias, extintores, hidrantes, saída dos dutos de 
ventilação, barrilete e caixa d’água. 
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- DA UNIDADE AVALIANDA: - 
 

(APARTAMENTO DE Nº 51 DO BLOCO 17, INTEGRANTE DO 
“COND. RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”): - 

 
   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 
avaliação, cuja Matrícula é a de Nº 194.413 do 11º 
Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo constatou-se 
que. 
 

O apartamento de nº 51, localizado no 5º andar do 
BLOCO 17, integrante do empreendimento denominado 
“CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS”, 
possuindo a área útil de 51,715375m², área comum de 
29,180971m², já incluída a correspondente a uma vaga 
indeterminada no estacionamento descoberto, e 
encerrando a área total de 80,896346m², 
correspondendo-lhe a fração ideal de 0,03434066% no 
terreno do condomínio. 

 

ÁÁRREEAA  ÚÚTTIILL  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  5511  ==  5511,,7711  mm²²  
 
   No decorrer da vistoria este signatário 
constatou que o apartamento avaliando se encontrava 
necessitando de reparos, devido ao seu atual estado de 
conservação, e segundo o Estudo VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  
DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199)), enquadra-se na referência 
(e) – Estado da Edificação: Reparos Simples. 
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   O apartamento de nº 51, localizado no 5º 
andar do BLOCO 17, integrante do empreendimento 
denominado “CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS 
ORQUÍDEAS ETAPA II”, possui 01 (uma) vaga de garagem 
descoberta de nº 51 
 
   O apartamento de nº 51, localizado no 5º 
andar do BLOCO 17, integrante do empreendimento 
denominado “CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS 
ORQUÍDEAS ETAPA II”, compreende: 

 
01 (uma) sala de estar, com 02 (dois) ambientes, 01 
(uma) sacada, 02 (dois) dormitórios, 01 (um) banheiro, 
01 (uma) cozinha e 01 (uma) área de serviços. 

 
   O imóvel avaliando se encontrava no estado 
regular de conservação e uso e considerando-se as suas 
características construtivas e de acabamento e, ainda de 
acordo com os dados colhidos junto à “Prefeitura Municipal de 
São Paulo”, o apartamento possui a idade de 40 (quarenta) 
anos, podendo ser classificado no item “1.3.3 – Apartamentos 
Padrão – MÉDIO” - limite Média, com base no Estudo Valores 
de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP –Versão 2019. 
 
      SSeegguuee::  iilluussttrraaççããoo  ddoo  ccrrooqquuii  ddoo  aappaarrttaammeennttoo,,  
ffoottooggrraaffiiaass  ddaa  RRuuaa  JJaarraaccaattiiáá,,  nnoo  ttrreecchhoo  eemm  eessttuuddoo  ee  aassppeeccttooss  eexxtteerrnnooss  
ddoo  ccoonnddoommíínniioo  ee  ddoo  eeddiiffíícciioo  oonnddee  ssee  llooccaalliizzaa  oo  iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo.. 
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DORM. I

SITUAÇÃO: SEM ESCALA.

DORM. II

CROQUI DO IMÓVEL

BANHO

SALA
DE
ESTAR/
JANTAR

COZINHA

ÁREA DE
SERVIÇOS

SACADA

RUA JARACATIÁ Nº 635,
 ESTRADA DE CAMPO LIMPO Nº 6.056, E
ESTRADA DOS MIRANDAS S/Nº
29º SUBDISTRITO - SANTO AMARO, SP
COND. RESIDENCIAL PQUE. DAS ORQUÍDEAS ETAPA II
APARTAMENTO DE Nº 51
BLOCO 17
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FOTO DE Nº 01 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
VISTA DA RUA JARACATIÁ, NO TRECHO ONDE ESTÁ SITUADO 

O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 02 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
VISTA NO SENTIDO OPOSTO DA RUA JARACATIÁ, NO TRECHO 

ONDE ESTÁ SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 03 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA GERAL DA FACHADA DO CONDOMÍNIO 
“RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”, ONDE 

ESTÁ SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 04 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA PORTARIA DO CONDOMÍNIO “RESIDENCIAL 
PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”, ONDE ESTÁ SITUADO O 

IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 05 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA ENTRADA DE GARAGEM DO CONDOMÍNIO 
“RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”, ONDE 

ESTÁ SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 06 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA SAÍDA DE GARAGEM DO CONDOMÍNIO 
“RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”, ONDE 

ESTÁ SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 07 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA VIA INTERNA DE CIRCULAÇÃO DENTRO DO 
CONDOMÍNIO “RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS 
ETAPA II”, ONDE ESTÁ SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 

 

Processo 1016182-09.2021.8.26.0002/SP, Evento 216, LAUDO / 223, Página 26



 

 

 

FOTO DE Nº 08 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA FACHADA DO BLOCO 17, INTEGRANTE DO 
CONDOMÍNIO “RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS 
ETAPA II”, ONDE ESTÁ SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 09 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA ENTRADA PARA O BLOCO 17, INTEGRANTE DO 
CONDOMÍNIO “RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS 
ETAPA II”, ONDE ESTÁ SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 
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   Foram observadas as seguintes características 

construtivas e de acabamento no apartamento de nº 51 do 

BLOCO 17, integrante do “CONDOMÍNIO RESIDENCIAL 

PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”: 

 

 

SALA DE ESTAR/JANTAR: 
 

PISO ======================== revestido com cerâmica. 

PAREDES ===== revestidas com massa corrida e pintura látex. 

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 

PORTA Nº 1 ==== de madeira pintada com acesso ao “hall” do 

                           elevador social e de serviços. 

PORTA Nº 2 ======= balcão de alumínio e vidros com acesso 

                                  a sacada. 

 

 

SACADA: 
 

PISO ======================= revestido com cerâmica. 

PAREDES ============ revestidas com massa fina pintada. 

TETO ============ laje revestida com massa fina pintada. 

GRADIL ========================== de ferro pintado. 
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DORMITÓRIOS: 
 
PISO ====================== cimento queimado pintado. 
PAREDES ===== revestidas com massa corrida e pintura látex. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ======== veneziana de alumínio e “PVC”, com vidros. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
 
 
BANHEIRO (com “box” de alumínio e acrílico): 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ===================== revestidas com azulejos. 
TETO ===== laje revestida com forro de gesso e pintura látex. 
JANELA ================== vitro de alumínio, com vidros. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
 
 
COZINHA: 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ===================== revestidas com azulejos. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ================== vitro de alumínio, com vidros. 
PORTA === de madeira pintada com acesso a área de serviços. 
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ÁREA DE SERVIÇOS: 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ===================== revestidas com azulejos. 
TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura látex. 
JANELA ================== vitro de alumínio, com vidros. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
 
      AAss  ccaarraacctteerrííssttiiccaass  ddee  aaccaabbaammeennttooss  ddaass  
ddeeppeennddêênncciiaass  ddoo  iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo  ssããoo  mmeellhhoorreess  oobbsseerrvvaaddaass  nnaa  
ddooccuummeennttaaççããoo  ffoottooggrrááffiiccaa  eemm  aanneexxoo  --  IIII..  
 
 

III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 
 

 

   Para a avaliação do apartamento 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”. 
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   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, pesquisou-se 
junto a corretor que atuam no ramo imobiliário, bem como 
no próprio condomínio residencial, os valores ofertados para 
venda de apartamentos na mesma região geo-econômica e 
negócios efetivamente realizados. 
 
 
3.1.- VALOR UNITÁRIO:- 
 
      PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  ““qqmmff””,,  oo  PPeerriittoo  ccoolleettoouu  0077  ((sseettee))  

ppaarraaddiiggmmaass  llooccaalliizzaaddooss  nnaa  mmeessmmaa  rreeggiiããoo  ggeeooeeccoonnôômmiiccaa  ddoo  

iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo,,  ssooffrreerrããoo  aass  sseegguuiinntteess  ttrraannssffoorrmmaaççõõeess::  
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   A) ELASTICIDADE: - Dedução de 10% (dez por 
cento) no preço das ofertas, para cobrir risco de eventual 
superestimativa, 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 ““VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  
IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199))””. 
 
   Conforme referido estudo, o imóvel em 
questão enquadra-se no item “11..33..33..  ––  AAppaarrttaammeennttoo  PPaaddrrããoo  
MMÉÉDDIIOO  ––  lliimmiittee  mmééddiioo”, para prédios com elevadores, 
resultando o valor unitário igual a 2,160. 
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   E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: - Para o 
cálculo da depreciação da construção, será empregado o 
Método combinado 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". 
 
   Para o imóvel avaliando, considerou-se a idade 
de 40 (quarenta) anos, e a idade referencial de 60 (sessenta) 
anos, com estado da edificação cuja rreeffeerrêênncciiaa  ((ee))  
NNeecceessssiittaannddoo  ddee  RReeppaarrooss  SSiimmpplleess. 
 
   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 por estarem localizados no próprio 
condomínio do imóvel avaliando, este signatário deixou de 
considerar o fator de transposição; 
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   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 
passou-se a adotar: 
 

➢ 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 imóvel em questão (apartamento de 
nº 51), localizado no 5º andar do BLOCO 17, integrante do 
empreendimento denominado “CONDOMÍNIO RESIDENCIAL 
PARQUE DAS ORQUÍDEAS II”, foi adotado o fator = 1,00. 
 
   H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia 
diretamente proporcional à quantidade de vaga de garagem. 
 
Observação: Para o presente cálculo, este perito tomou como base os critérios 
estabelecidos no Estudo ““VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  

––  SSPP  ––  22000022//22000066””, no item 3.2.11. “Recomendações Especiais”, onde menciona 
que as vagas de garagens de prédios de apartamentos deverão ser avaliadas por 
preço equivalente a 50% do valor unitário fixado para a parte principal, visando 
uma padronização entre os paradigmas e o bem avaliando, baseando-se na área 
útil de 10,00 m² para a vaga de garagem de nº 51. 
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3.2 – CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO:- 
 

    Para o desenvolvimento no 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. 

    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: - 
 
--AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  5511  DDOO  BBLLOOCCOO  1177,,  IINNTTEEGGRRAANNTTEE  DDOO  
““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  RREESSIIDDEENNCCIIAALL  PPAARRQQUUEE  DDAASS  OORRQQUUIIDDEEAASS  

EETTAAPPAA  IIII””--  
 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 51 e vaga. =  S  x  qmf            Onde: 
Sapto. 51 e vaga = 80,896346m² = 51,715375mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  
           29,180971m² de área comum, 
                                                   incluindo a vaga de garagem 
 

Observação: visando uma padronização entre os paradigmas e o bem avaliando baseará 
na área útil de10,00 m² para a vaga de garagem. 

 
Qmf = R$ 4.488,81/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 51 e vaga = (51,715375 + 10,00/2) m² x R$ 4.488,81/m² 
V apto. 51 e vaga = R$ 254.584,54 
 

OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apto. 51 e vaga = R$ 255.000,00 
 

((DDUUZZEENNTTOOSS  EE  CCIINNQQUUEENNTTAA  EE  CCIINNCCOO  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  MMAARRÇÇOO  //  22002266..  

 
  OObbsseerrvvaaççããoo::  PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  vvaalloorr  uunniittáárriioo  ddaa  mmééddiiaa  
ssaanneeaaddaa  iigguuaall  aa  RR$$  44..448888,,8811//MM²²  ((QQUUAATTRROO  MMIILL  EE  
QQUUAATTRROOCCEENNTTOOSS  EE  OOIITTEENNTTAA  EE  OOIITTOO  RREEAAIISS  EE  OOIITTEENNTTAA  EE  UUMM  
CCEENNTTAAVVOOSS  PPOORR  MMEETTRROO  QQUUAADDRRAADDOO)),,  ffaavvoorr  rreeppoorrttaarr--ssee  àà  
PPeessqquuiissaa  ddee  MMeerrccaaddoo  aapprreesseennttaaddaa  nnoo  AAnneexxoo  ––  II..  
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V –CONCLUSÃO: - 

 

   Pelo que ficou exposto na presente avaliação, o 

valor de mercado para o apartamento de nº 51, localizado no 

5º andar e 01 (uma) vaga de garagem descoberta de nº 51 do 

BLOCO 17, integrante do empreendimento denominado 

“CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA 

II”, situado na Rua Jaracatiá nº 635, antigo nº 431, Estrada de 

Campo Limpo nº 6.056, e Estrada dos Mirandas s/nº, 

no 29º Subdistrito – Santo Amaro, nesta Capital - SP, 

descrito nos termos dos autos da ação de EXECUÇÃO DE 

TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CONDOMÍNIO 

RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II, 

em face de ESPÓLIO DE HERMANN VOG e outros, do processo 

de nº 1016182-09.2021.8.26.0002, em curso na 8ª Vara Cível 

do Foro Regional de Santo Amaro – São Paulo corresponde à: 
 

RRR$$$   222555555...000000000,,,000000   

(((DDDUUUZZZEEENNNTTTOOOSSS   EEE   CCCIIINNNQQQUUUEEENNNTTTAAA   EEE   CCCIIINNNCCCOOO   MMMIIILLL   

RRREEEAAAIIISSS)))   

PPPAAARRRAAA   MMMAAARRRÇÇÇOOO   DDDEEE   222000222666   
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VI – RESPOSTAS AOS QUESITOS FORMULADOS 
PELO AUTOR CONFORME FLS. 436/437: - 

 

 

a) – Qual á a área total do terreno e área construída do 

imóvel? 

 

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, nos itens 

“2.2.1 –Terreno” e “2.2.2 –Benfeitorias”. 

 

 

b) – Qual a qualidade do acabamento, pintura, instalações etc. 

 

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, no item 

“2.2.2 –Benfeitorias”. 

 

 

c) – Qual o bairro, proximidade de serviços, transporte público 

e comércio? 

 

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, no item 

“2.1.4 –Características da Região”. 
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d) – Qual o número de cômodos, tipo de layout, ventilação e 

iluminação natural? 

 

Resposta: O apartamento avaliando, possui uma boa planta, 

sendo que todos os cômodos possuem janelas, facilitando 

assim uma boa iluminação de luz natural e ventilação. 

 

 

e) – Qual o tempo da construção e impactos na qualidade e 

necessidade de reformas? 

 

Resposta: De acordo com dados colhidos junto à “Prefeitura 

Municipal de São Paulo”, o apartamento possui a idade de 40 

(quarenta) anos, havendo, necessidade de algum tipo de 

reforma de manutenção. 

 

f) – Existem benfeitoria, com adições ou melhorias realizadas 

no imóvel que podem aumentar o valor comparados aos 

demais apartamentos? 

 

Resposta: Não, trata-se de um imóvel antigo, sem melhorias 

realizadas. 
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g) – Qual o preço médio do metro quadrado dos imóveis 
análogos no mesmo condomínio? 
 
Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, no 
“Anexo – I” - Pesquisa de Mercado..  
 
 
h) – Qual a infraestrutura do condomínio em relação a 
segurança, laser, área verde etc. 
 
Resposta: Favor reportar-se ao corpo do LAUDO, no item 
“2.2.2 –Benfeitorias”. 
 
 
i) – Qual a proximidade de posto de portaria? 
 
Resposta: O Bloco “17”, onde se localiza o apartamento 
avaliando, fica na distância, aproximadamente de 50 metros 
da portaria do condomínio. 
 
 
j) – A vista do imóvel é agradável, se há alguma interferência 
visual. 
 
Resposta: Sim, em se tratando de um condomínio com 09 
(nove) blocos, o imóvel tem uma vista agradável sem 
interferência visual. 
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VII – ENCERRAMENTO: - 
 
   Consta o presente Laudo de 43 (quarenta e 
três) folhas digitalizadas, vindo todas certificadas e a última 
assinada digitalmente por este Perito Judicial. 
 

SEGUE: 
 
AANNEEXXOO  II  ==  PPEESSQQUUIISSAA  DDEE  MMEERRCCAADDOO  
AANNEEXXOO  IIII  ==  DDOOCCUUMMEENNTTAAÇÇÃÃOO  FFOOTTOOGGRRÁÁFFIICCAA  
AANNEEXXOO  IIIIII  --  DDAADDOOSS  CCAADDAASSTTRRAAIISS  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  5511  
                                    EE  0011  ((UUMMAA))  VVAAGGAA  DDEE  GGAARRAAGGEEMM  DDEESSCCOOBBEERRTTAA  DDEE  
                                    NNºº  5511  DDOO  BBLLOOCCOO  1177,,  IINNTTEEGGRRAANNTTEE  DDOO  ““CCOONNDD..  
                                  RREESSIIDDEENNCCIIAALL  PPQQUUEE..  DDAASS  OORRQQUUÍÍDDEEAASS  EETTAAPPAA  IIII””,,  
                                  FFOORRNNEECCIIDDOOSS  PPEELLAA  ““PPMMSSPP””  
AANNEEXXOO  IIVV  ––  CCÓÓPPIIAA  DDAA  QQUUAADDRRAA  FFIISSCCAALL  OONNDDEE  SSEE  
                                                  LLOOCCAALLIIZZAA  OO  BBLLOOCCOO  1177,,  IINNTTEEGGRRAANNTTEE  DDOO  
                                                  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  RREESSIIDDEENNCCIIAALL  PPAARRQQUUEE  DDAA  
                                                  OORRQQUUÍÍDDEEAASS  EETTAAPPAA  IIII””..  
 
• Em atenção aos Provimentos nº 755/2001, Artigo 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, e também no “site" do Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo, no 
Cadastro de Auxiliares da Justiça. 

 
São Paulo, 06 de março de 2026. 

 

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 
CREA/SP: 0600590772. 
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AAANNNEEEXXXOOO   III   

PPPEEESSSQQQUUUIIISSSAAA   DDDEEE   MMMEEERRRCCCAAADDDOOO   
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AAANNNEEEXXXOOO   IIIIII   

DDDOOOCCCUUUMMMEEENNNTTTAAAÇÇÇÃÃÃOOO   FFFOOOTTTOOOGGGRRRÁÁÁFFFIIICCCAAA   
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FOTO DE Nº 01 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA PORTA QUE DÁ ACESSO AO APARTAMENTO DE 
Nº 51 DO BLOCO 17, INTEGRANTE CONDOMÍNIO 

“RESIDENCIAL PARQUE DAS ORQUÍDEAS ETAPA II”. 
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FOTO DE Nº 02 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
VISTA DO “HALL” INTERNO DO APARTAMENTO AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 03 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA SALA DE ESTAR/JANTAR. 
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FOTO DE Nº 04 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR/JANTAR. 
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FOTO DE Nº 05 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA VARANDA. 
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FOTO DE Nº 06 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DO BANHEIRO. 
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FOTO DE Nº 07 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DE UM DOS DORMITÓRIOS. 
 

Processo 1016182-09.2021.8.26.0002/SP, Evento 216, LAUDO / 224, Página 13



 

 

 

FOTO DE Nº 08 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA COZINHA. 
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FOTO DE Nº 09 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA ÁREA DE SERVIÇOS. 
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FOTO DE Nº 10 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DA VAGA DE GARAGEM DESCOBERTA DE Nº 51. 
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AAANNNEEEXXXOOO   IIIIIIIII   

DDDAAADDDOOOSSS   CCCAAADDDAAASSSTTTRRRAAAIIISSS   DDDOOO   AAAPPPAAARRRTTTAAAMMMEEENNNTTTOOO   

DDDEEE   NNNººº   555111   EEE   (((UUUMMMAAA)))   VVVAAAGGGAAA   DDDEEE   GGGAAARRRAAAGGGEEEMMM   

DDDEEESSSCCCOOOBBBEEERRRTTTAAA   DDDEEE   NNNººº   555111   DDDOOO   BBBLLLOOOCCCOOO   111777,,,   

IIINNNTTTEEEGGGRRRAAANNNTTTEEE   DDDOOO   “““CCCOOONNNDDDOOOMMMÍÍÍNNNIIIOOO   

RRREEESSSIIIDDDEEENNNCCCIIIAAALLL   PPPAAARRRQQQUUUEEE   DDDAAASSS   OOORRRQQQUUUÍÍÍDDDEEEAAASSS   

IIIIII”””,,,   FFFOOORRRNNNEEECCCIIIDDDOOOSSS   PPPEEELLLAAA   “““PPPMMMSSSPPP”””   
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   Dados Cadastrais do apartamento de nº 51 e 
01 (uma) vaga de garagem descoberta de nº 51 do BLOCO 17, 
integrante do “CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS 
ORQUÍDEAS ETAPA II”, fornecidos pela Prefeitura Municipal 
de São Paulo: 
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AAANNNEEEXXXOOO   IIIVVV   

QQQUUUAAADDDRRRAAA   FFFIIISSSCCCAAALLL   OOONNNDDDEEE   SSSEEE   LLLOOOCCCAAALLLIIIZZZAAA   OOO   

BBBLLLOOOCCCOOO   111777,,,   IIINNNTTTEEEGGGRRRAAANNNTTTEEE   DDDOOO   

“““CCCOOONNNDDDOOOMMMÍÍÍNNNIIIOOO   RRREEESSSIIIDDDEEENNNCCCIIIAAALLL   PPPAAARRRQQQUUUEEE   

DDDAAASSS   OOORRRQQQUUUÍÍÍDDDEEEAAASSS   EEETTTAAAPPPAAA   IIIIII”””...   
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   Quadra fiscal onde se localiza o BLOCO 17, 

integrante do “CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PARQUE DAS 

ORQUÍDEAS ETAPA II”: 
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