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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL DO FORUM 

REGIONAL XI  - PINHEIROS –  SP 

 

 

PROCESSO NO 1009228-80.2022.8.26.0011 

PROCEDIMENTO: Execução de Título Extra Judic ia l  

REQTE: Condomínio Edif íc io Alamac  

REQDO: Sonia Regina Imparato 

 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, engenheiro civil, perito Judicial, nomeado 

nos autos da ação em referência, após vistoria do imóvel, estudos e diligências 

que se fizeram necessárias, vem, mui respeitosamente, a presença de V.Exa., 

apresentar suas conclusões consubstanciadas no seguinte 
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CAPÍTULO I – RESUMO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO  

 

Pelo que ficou exposto, temos o seguinte valor de venda para o 

apartamento residencial de nº 72 do 7º andar do ‘Condomínio Edifício Alamac’, 

situado à Rua dos Pinheiros, nº 383 – Pinheiros  – 45º Subdistrito de Pinheiros – 

São Paulo – Capital, conforme Matricula nº 93.999 do 10º Cartório de Registro de 

Imóveis de São Paulo, nos termos da ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, requerida pelo CONDOMÍNIO EDIFÍCIO ALAMAC contra SÔNIA 

REGINA IMPARATO, conforme processo nº 1009228-80.2022.8.26.0011, em 

trâmite perante a 4ª VARA CÍVEL – FORO REGIONAL XI – PINHEIROS – COMARCA 

DE SÃO PAULO. 

 

VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

VI = R$ 495.000,00 

(Quatrocentos e Noventa e Cinco Mil Reais) 

Base – abril/2024 
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1. - PRELIMINARES 

 

O presente laudo técnico visa à apuração do justo e real valor do 

apartamento de nº 72 – 7º andar do Edifício Alamac, situado a Rua dos Pinheiros, 

nº 383 – Pinheiros – São Paulo, conforme Matrícula nº 93.999 do 10º R.I de São 

Paulo. 

 

Sobreveio decisão, à fls. 105 dos autos, que determinou a realização de 

prova pericial, honrando este signatário com a nomeação de perito do Juízo, para 

avaliação de valor do imóvel. 

 

Este perito compareceu à vistoria, agendada para 27/02/2024 às 

11:00hs, tendo sido realizada com sucesso, tendo sido recebido pela filha da 

requerida, que reside no imóvel. 
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2. - VISTORIA 

 

2.1 - LOCALIZAÇÃO  

 

O apartamento avaliando de nº 72 está localizado no 7º andar do 

Edifício Alamac, situado à Rua dos Pinheiros, nº 383 – Pinheiros – São Paulo – 

Capital – Contribuinte nº 015.042.0165 – 5. 

 

Vide planta de localização a seguir: 
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VISTA AÉREA DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

VISTA DA FACHADA DO EDIFÍCIO ALAMAC, ONDE ESTÁ LOCALIZADO O 

APARTAMENTO AVALIANDO 
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VISTA LONGITUDINAL DA RUA DOS PINHEIROS. 

 

VISTA EMPLACAMENTO DA RUA DOS PINHEIROS. 
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2.2 – O BAIRRO 

 

O bairro de Pinheiros está localizado na região oeste da cidade de São 

Paulo, ao longo do Rio Pinheiros, e recebeu este nome devido às grandes 

extensões de Pinheiros Nativos (Araucária Brasilienses) que ali existiam. O bairro é 

um dos mais antigos da cidade, surgiu em meados do século XVI. 

 

Pinheiros é conhecido por seus cafés descolados, galerias modernas de 

arte, lugares com música ao vivo e pelos bares e bistrôs inovadores da região do 

Baixo Pinheiros. O Mercado de Pinheiros oferece uma grande variedade de 

barracas de produtos e lojas especializadas, além de pequenos restaurantes com 

cardápios criativos. Comida de rua, antiguidades e bandas ao vivo são os atrativos 

do animado Mercado Benedito Calixto, que acontece todos os sábados. 
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2. 3 – DADOS CADASTRAIS – IPTU 

 

Conforme DADOS CADASTRAIS DO IMÓVEL – IPTU, o mesmo encontra – 

se no setor 015 – quadra 042 – lote 0165 – 5 e IF: R$ 7.175,00/2024. 
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2. 4 – QUADRA FISCAL 

 

Junto a Municipalidade de São Paulo, o imóvel avaliando está localizado 

na quadra completada pela Avenida Rebouças e pelas Ruas Joaquim Antunes, 

Auriflama e a já citada Rua dos Pinheiros. 

 

O imóvel situa – se, de acordo com as Leis Municipais de São Paulo, em 

ZEU – Zona Eixo de Estruturação da Subprefeitura de Pinheiros, conforme Lei de 

Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo sob nº 16.402/2016, com as seguintes 

características: 
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2. 5 – ANÁLISE DO TÍTULO 

 

O imóvel avaliando é parte integrante da matrícula nº 93.999 do 10º R.I 

de São Paulo, com as seguintes descrições: 

 

“A unidade Autônoma Nº 72 localizada no 7º andar do “EDIFÍCIO 

ALAMAC”, a Rua dos Pinheiros nº383, no 45º subdistrito de Pinheiros, com área 

útil de 63,60m2, área comum de 9,73m2, e área construída de 73,33m2, 

cabendo-lhe a fração ideal de 1,645% no terreno. 

 

 
 
 

 

BENFEITORIA  

 
A) Tipo da Construção:   Apartamento/Residencial   

Área Total:                63,60m2       

Idade da Edificação:   59 (cinquenta e nove) anos 

Estado de Conservação:  “D” – Necessitando de Reparos Simples 

Padrão Construtivo:   Simples/Médio 
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2.6. – DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO DA ÁREA COMUM 

 

 

VISTA DA ENTRADA DO EDIFÍCIO ALAMAC 

 

VISTA OPOSTA DA ENTRADA DO EDIFÍCIO ALAMAC 
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VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO EDIFÍCIO ALAMAC, DE DENTRO PARA FORA  

 

VISTA DOS ELEVADORES NO 7º ANDAR 
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VISTA DOS ELEVADORES NO 7º ANDAR 

 

VISTA DA IDENTIFICAÇÃO DO 7º ANDAR 
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2.7. – DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO INTERNO DA UNIDADE AVALIANDA 

 

 

VISTA DA PORTA DE ENTRADA 

 

VISTA DA SALA 
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OUTRA VISTA DA SALA 

 

VISTA DO PISO DA SALA. 
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VISTA DO TETO DA SALA, EM ESTADO REGULAR DE PINTURA 

 

VISTA DO BANHEIRO 
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VISTA DA COZINHA 

 

VISTA DA ÁREA DE SERVIÇO 
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VISTA DO DORMITÓRIO SOLTEIRO 

 

OUTRA VISTA DO DORMITÓRIO DE SOLTEIRO 
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VISTA DO DORMITÓRIO DE CASAL 

 

OUTRA VISTA DO DORMITÓRIO DE CASAL 
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3. – AVALIAÇÃO 

 

3.1 – CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO 

 

Para a presente avaliação será adotado o MÉTODO COMPARATIVO 

DIRETO, que consiste na apuração do valor unitário básico, na região onde se 

localiza o imóvel avaliando, devendo todos os elementos comparativos coletados, 

possuir características básicas semelhantes. 

 

A homogeneização dos elementos coletados se dá com o tratamento 

dos mesmos, para sua comparação com o imóvel avaliando que será a situação 

paradigma e, se obterá assim, o valor unitário do metro quadrado básico, para as 

condições do imóvel objeto.  

 

3.1.3.  –  APURAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO BÁSICO (APARTAMENTO):  

 

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. 

 

O valor unitário atual de venda do imóvel foi obtido através de 

pesquisas realizadas na região, consultando – se as principais imobiliárias do local. 

 

As informações prestadas pelos ofertantes foram consideradas de boa-

fé, e sem qualquer interesse na presente avaliação. 

 

* ELEMENTOS COMPARATIVOS: Obtidos os elementos comparativos 

homogeneizados, fez-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética e 

seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em 
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torno da média, e não havendo valores discrepantes, o saneamento da média 

resultou nos mesmos valores computáveis, cuja média final do metro quadrado 

homogeneizado para o imóvel avaliando, resultou em:  

 

Vu: Valor Unitário = R$ 8.595,78/m2 – abril/2024 

 

A Homogeneização dos elementos comparativos e do imóvel avaliando, 

em relação à situação paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes. Tais 

como: 

 

1.  FATOR OFERTA (Ff)  

 

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 

10% para compensar a superestimava das mesmas, conforme item 10.1 da Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2.019.  

 

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 apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do 

apartamento 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.  
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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. 

 

6.  VAGA DE GARAGEM 

 

Todos os elementos comparativos utilizados foram anunciados com 01 

(uma) ou 02 (duas) vaga de garagem, e assim foram considerados na análise 

estatística por regressão linear do GEOAVALIAR utilizado por este perito. 

 

O valor da vaga de garagem será dado pela sua área (12,65m2) 

multiplicada por 50% do valor unitário homogeneizado do imóvel. 

 

• VAGAS: variável independente, de natureza quantitativa, relativa ao número 

de vagas de garagem do imóvel avaliando e pesquisados 
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3.2 – PESQUISA DE VALORES  
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3.3. – HOMOGENEIZAÇÃO 
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4. – VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Pode-se agora apurar o valor do apartamento avaliando, aplicando-se a 

seguinte expressão: 

 

VI  = {(Vup * Aup) – (Vug * Aug)}, em que: 

VI = Valor do Imóvel  = ? 

Vup = Valor Unitário do Apartamento = R$ 8.595,78/m2 

Aup = Área útil do apartamento   = 63,60m2; 

Vug = Valor Unitário da garagem  = R$ 4.297,89/m2 

Aug = Área Útil da garagem  = 12,65m2 

VI  = {(R$ 8.595,78 * 63,60m2) – (R$ 4.297,89/m2 * 12,65m2)} = R$ 492.323,30, 

ou em números comerciais, permitido pela norma: 

 

VI = R$ 495.000,00 

(Quatrocentos e Noventa e Cinco Mil Reais) 

Base – abril/2024 
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5. – ENCERRAMENTO 

 

Segue o presente laudo digitado em 31 (trinta e uma) páginas, sendo 

esta datada e assinada.  

Não há anexos. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

São Paulo, 08 de abril de 2024. 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO 
ENGENHEIRO CIVIL/CREA SP nº 5060262015 
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