
 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 37ª VARA CÍVEL DO FORO 

CENTRAL CÍVEL DA COMARCA DE SÃO PAULO – SP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo Digital n°: 0020036-69.2014.8.26.0100 

Exequente: Condomínio Morada das Torres do Sol 

Executado: Maurício Kaufman e outros 

 

Eu Angelo Pavani, brasileiro engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG 

23302321-5 e CPF 15531285833, registrado sob o nº 5062992159 no Conselho Regional de Engenharia 

e Agronomia do Estado de São Paulo CREA-SP, Perito Judicial honrado e agradecido com a nomeação no 

presente Processo, vem mui respeitosamente à presença de Vossa Excelência apresentar o seguinte 

Laudo Pericial. 
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Laudo Pericial 
 

 

 

 

Processo Digital n°: 0020036-69.2014.8.26.0100 

Exequente: Condomínio Morada das Torres do Sol 

Executado: Maurício Kaufman e outros 

 

 

Perito Judicial 

Engenheiro Civil Angelo Pavani 

Crea SP nº 5062992159 
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1- Finalidade do Laudo Pericial 

O presente parecer refere-se aos imóveis registrados sob a matrícula nº 25.012, do 13º Registro de 

Imóveis, consistindo em um apartamento situado no 19º pavimento do Edifício Torre de Antares, 

integrante do Condomínio Morada das Torres do Sol. 

 

No respectivo laudo, serão analisado e apurado o valor de mercado atualizado do imóvel, em 

conformidade com as normas técnicas estabelecidas pelo IBAPE-SP.A análise considerou: 

 A localização do bem; 

 As características da região e suas benfeitorias; 

 O estado atual de conservação do imóvel; 

 As demais benfeitorias que o Condomínio oferece ao Morador.  

A vistoria técnica realizada in loco pelo perito responsável, com a respectiva crítica e análise 

fundamentada. 

 

2- Vistoria no local referente ao imóvel da matricula nº 25.012 do 13º R.I 

No dia 24 de outubro de 2025, às 10:00 horas, foi realizada vistoria no imóvel objeto do presente 

processo. Para a documentação da diligência foram utilizados os seguintes equipamentos e materiais: 

máquina fotográfica digital, lapiseira, papel sulfite e prancheta. 

 

Na ocasião, encontravam-se presente o funcionário particular do Condomínio a qual esteve presente 

em todo o momento com o perito em sua vistoria. 

 

3- Localização do Imóvel  

O apartamento nº 192, situado no 19º pavimento do Edifício Torres de Antares, integrante do 

Condomínio Morada das Torres do Sol, localiza-se na Rua Professor Artur Ramos, nº 178, Jardim 

Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010. O bairro Jardim Paulistano é considerado nobre, situado na 

zona oeste da cidade, em proximidade com áreas como Jardim Europa, Itaim Bibi e a Avenida Brigadeiro 

Faria Lima, uma das principais artérias financeiras de São Paulo. Trata-se de endereço valorizado, 

caracterizado pela predominância de residências de alto padrão, condomínios sofisticados e 

infraestrutura urbana consolidada. 
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Na figura a seguir, colhida por meio do Google, ilustra-se a localização do imóvel, destacando-se o ponto 

correspondente em vermelho. 

Vista da área da localização do Imóvel e as suas benfeitorias ao seu redor  

 

 

 

Em se tratando da localização do Lote, em seu percurso a sua pavimentação é toda asfaltada, observa 

se nas fotos que há a existência da iluminação pública no local, há uma predominância de residências de 

padrão médio e alto, na foto acima apresentam as condições descritas. 

O local não é dotado dos principais melhoramentos urbanos como: 

 

De pavimentação asfáltica, mas possui rede de água e de esgoto, rede de energia elétrica e de telefone 

e internet.  

 

Questão na análise do perito marcou em azul, se enquadra ao do Setor 083, Quadra 067 e o Lote 0818, 

onde é visível toda a parte que pertence ao Condomínio em Geral se enquadra ao Zoneamento na Zona 

Mista -ZM, segue abaixo: 

E ao contribuinte do imóvel sob a matrícula nº 25.012 do 13º Registro de Imóveis é Setor 083, Quadra 

067 e o Lote 0818 e Digito 0 
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http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx# 
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O perito judicial analisou e colheu a documentação referente ao Zoneamento da área onde se localiza o 

imóvel sob o processo 
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O perito judicial analisou e colheu a documentação da Certidão dos Dados Cadastrais do Imóvel 

atualizada no site da prefeitura : 

http://notcertiptu.prefeitura.sp.gov.br/PaginasRestritas/frm003_Gerar_Cert_Dados_Cad.aspx 
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4- Características da Localização do Imóvel 

As fotografias apresentadas a seguir ilustram a localização do imóvel objeto do presente processo, bem 

como suas características no contexto da área em que se insere. As imagens evidenciam as benfeitorias 

existentes em seu entorno e demonstram que o imóvel se encontra em uma das regiões mais 

prestigiadas e bem localizadas do Município de São Paulo, com acesso facilitado a estabelecimentos de 

gastronomia, serviços, comércio e sistemas de mobilidade urbana, além da predominância de imóveis 

residenciais de alto padrão e da proximidade com centros de trabalho e lazer. 

Vistas da Rua Professor Artur Ramos 
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5- Vistoria do Imóvel objeto da matrícula nº 25.012 do 13º Registro de Imóveis, localizado 

no Condomínio Morada das Torres do Sol 

O Perito Judicial procedeu à coleta das informações técnicas necessárias, bem como à verificação das 

condições internas atuais do imóvel objeto da presente demanda. Na data da vistoria realizada no local, 

constatou-se que a propriedade encontrava-se ocupada por seus proprietários e plenamente mobiliada, 

apresentando-se em condições compatíveis com o uso residencial a que se destina. 

 

Verificou-se, pelo Perito Judicial, nos autos do processo, a respectiva matrícula do imóvel, na qual consta 

que a edificação é datada do ano de 1976. Assim, até a data da elaboração do presente laudo pericial, 

estima-se que o imóvel objeto da presente demanda possua aproximadamente 49 anos de existência. 

 

O imóvel objeto da matrícula nº 25.012, do 13º Registro de Imóveis, correspondente ao apartamento nº 

192, situado no 19º pavimento do Edifício Torres de Antares, integrante do Condomínio Morada das 

Torres do Sol, objeto de vistoria realizada pelo Perito Judicial no local. Na oportunidade, foram colhidas 

as informações técnicas atuais, bem como registradas, por meio de fotografias, todas as suas 

dependências internas. Desse modo, o Perito Judicial apresentará, em seu Laudo Pericial, a descrição 

das condições em que o imóvel se encontrava na data da vistoria, para fins de adequada análise técnica 

avaliatória, seguem as suas demais benfeitorias, o mesmo possui duas entradas para o acesso sendo 

uma social e a outra para a área de serviço ou da cozinha. 
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 Sala de Estar e Jantar 

Os acabamentos são em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias: 

As fotos a seguir ilustram o cômodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava todo mobiliado.  

 Piso em laminado; 

 Paredes com acabamento em pintura acrílica; 

 Teto executado em gesso do tipo drywall, com pintura acrílica e pontos de iluminação embutidos; 

 Janela em alumínio; 

 Porta em madeira; 

 Pontos de energia elétrica e de iluminação em funcionamento. 
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 Copa e Cozinha 

Nas fotos a seguir ilustra um ambiente amplo. 

Os acabamentos são em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias: 

As fotos a seguir ilustram o cômodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava todo mobiliado.  

 Piso cerâmico; 

 Paredes com revestimentos cerâmicos; 

 Teto pintado com tinta acrílica e com ponto de iluminação; 

 Janela de alumínio; 

 Porta de madeira; 

 Pontos de energia elétrica e de iluminação em funcionamento; 

 Tampo de mármore, com armário embutido. 

 

 

  

 

 

 

 

 Dispensa 

Nas fotos a seguir ilustra um ambiente pequeno. 

Os acabamentos são em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias: 

As fotos a seguir ilustram o cômodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava todo mobiliado.  

 Piso cerâmico; 

 Teto pintado com tinta acrílica e com ponto de iluminação; 

 Paredes com acabamento em pintura acrílica; 

 Janela de alumínio; 

 Porta de madeira; 

 Pontos de energia elétrica e de iluminação em funcionamento. 
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 Banheiro 1 

Nas fotos a seguir ilustra um ambiente pequeno. 

Os acabamentos são em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias: 

As fotos a seguir ilustram o cômodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava.  

 Piso cerâmico; 

 Teto pintado com tinta acrílica e com ponto de iluminação; 

 Janela de alumínio; 

 Porta de madeira; 

 Pontos de energia elétrica e de iluminação em funcionamento; 

 Paredes com revestimentos cerâmicos; 

 Vaso sanitário e lavatório de louça branca. 
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 Banheiro 2 

Nas fotos a seguir ilustra um ambiente pequeno. 

Os acabamentos são em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias: 

As fotos a seguir ilustram o cômodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava.  

 Piso cerâmico; 
 Teto pintado com tinta acrílica e com ponto de iluminação; 

 Janela de alumínio; 

 Porta de madeira; 

 Pontos de energia elétrica e de iluminação em funcionamento; 

 Vaso sanitário de louça branca; 

 Gabinete de madeira e tampo de granito 

 Paredes com acabamento em pintura acrílica. 

  

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 Quarto 1 

Nas fotos a seguir, observa-se um ambiente amplo, os acabamentos estão em bons estados, segue assim 

abaixo as suas demais benfeitorias, as fotos a seguir ilustram: 

As fotos a seguir ilustram o cômodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava todo mobiliado.  

 Piso em laminado; 

 Paredes com acabamento em pintura acrílica; 
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 Teto pintado com tinta acrílica e com ponto de iluminação; 

 Janela em alumínio; 

 Porta em madeira; 

 Pontos de energia elétrica e de iluminação em funcionamento. 
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 Quarto 2 

Nas fotos a seguir, observa-se um ambiente amplo, os acabamentos estão em bons estados, segue assim 

abaixo as suas demais benfeitorias, as fotos a seguir ilustram: 

As fotos a seguir ilustram o cômodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava todo mobiliado.  

 Piso em laminado; 

 Paredes com acabamento em pintura acrílica; 

 Teto pintado com tinta acrílica e com ponto de iluminação; 

 Janela em alumínio; 

 Porta em madeira; 

 Pontos de energia elétrica e de iluminação em funcionamento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Quarto da Suíte  

Nas fotos a seguir, observa-se um ambiente amplo, os acabamentos estão em bons estados, segue assim 

abaixo as suas demais benfeitorias, as fotos a seguir ilustram: 

As fotos a seguir ilustram o cômodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava todo mobiliado.  

 Piso em laminado; 

 Paredes com acabamento em pintura acrílica; 

 Teto pintado com tinta acrílica e com ponto de iluminação; 

 Janela em alumínio; 
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 Porta em madeira; 

 Pontos de energia elétrica e de iluminação em funcionamento. 
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 Banheiro da Suíte 

Nas fotos a seguir ilustra um ambiente amplo. 

Os acabamentos são em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias: 

As fotos a seguir ilustram o cômodo, na data da vistoria.  

 Piso cerâmico; 

 Teto pintado com tinta acrílica e com ponto de iluminação; 

 Janela de alumínio; 

 Porta de madeira; 

 Pontos de energia elétrica e de iluminação em funcionamento; 

 Vaso sanitário de louça branca; 

 Gabinete de madeira e tampo de granito 

 Paredes com acabamento em pintura acrílica. 
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O apartamento nº 192, possui duas vagas de garagem de autos, aos quais se encontram 

no pavimento do 2º subsolo em local determinado ou fixo, seguem as fotos: 

  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6- As benfeitorias do Edifício Torres de Antares onde se situa o apartamento nº 192, 

integrante do Condomínio Morada das Torres do Sol 

O Edifício Torres de Antares apresenta diversas benfeitorias destinadas ao uso e à comodidade de seus 

moradores. Durante a vistoria realizada no local, o perito procedeu à coleta de registros fotográficos, os 

quais servem de subsídio à elaboração do presente Laudo Pericial. Constatou-se que cada unidade 

autônoma dispõe de acesso a dois elevadores, sendo um destinado ao uso de serviço e outro ao uso 

social. As fotografias apresentadas adiante foram obtidas pelo perito no curso da inspeção realizada no 

próprio local. Verifica-se, ainda, que o edifício possui configuração interna de forma circular em suas 

áreas comuns, especialmente nos corredores e nas escadas. 
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Vistas das duas portas que dá acesso aos elevadores 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

Vistas da escada que dá acesso aos demais pavimentos 
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Vista do depósito de uso particular do apartamento nº 192 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

7- As benfeitorias do Condomínio Morada das Torres do Sol aos seus Condôminos 

 

Vista das Torres dos apartamentos que formam o Condomínio 
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O Condomínio Morada das Torres do Sol oferece aos seus moradores uma série de benfeitorias. Na data 

da vistoria, o perito realizou a coleta das informações diretamente no local, bem como procedeu ao 

registro fotográfico das referidas benfeitorias, com a finalidade de incluí-las no presente Laudo Pericial. 

As informações e imagens correspondentes são apresentadas adiante. 

Vistas da área de entrada e recepção do Edifício Torres de Antares  
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Vista do banheiro ao uso dos Condôminos  

 

 

 

  

  

 

 

 

 

Vistas do banheiro destinado a pessoas com deficiência para uso dos condôminos nas demais 

dependências do Condomínio Morada das Torres do Sol 
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Vista da área do salão de festas para uso dos condôminos nas demais dependências do Condomínio 

Morada das Torres do Sol 

 

 

  

 

 

 

 

Vista da área da sala de reuniões para uso dos condôminos nas demais dependências do Condomínio 

Morada das Torres do Sol 
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Vista da área do salão de inverno para uso dos condôminos nas demais dependências do Condomínio 

Morada das Torres do Sol 

 

 

 

 

 

 

 

Vista do paisagismo com uma fonte nas demais dependências do Condomínio Morada das Torres do Sol 
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Vista do paisagismo nas demais dependências do Condomínio Morada das Torres do Sol 
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Vista do espaço infantil nas demais dependências do Condomínio Morada das Torres do Sol 
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Vista do espaço da academia nas demais dependências do Condomínio Morada das Torres do Sol 

 

 

 

 

 

 

 

Vista do espaço das piscinas adulto e infantil nas demais dependências do Condomínio Morada das 

Torres do Sol 
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Vista do espaço da piscina aquecida e coberta nas demais dependências do Condomínio Morada das 

Torres do Sol 

 

 

 

 

 

 

Vista do espaço da arena de teatro nas demais dependências do Condomínio Morada das Torres do Sol 

  

  

 

 

 

 

 

Vista do espaço gourmet nas demais dependências do Condomínio Morada das Torres do Sol 
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Vista do espaço do playground nas demais dependências do Condomínio Morada das Torres do Sol 

 

  

 

 

 

 

 

 

8- Avaliação Técnica do Imóvel dentro das Normas Estabelecidas pelo IBAPE-SP na Avaliação 

do Valor Capital 

 

O critério que será utilizado para a avaliação do imóvel, “data vênia”, recomendado pela própria 

Jurisprudência dos Tribunais do Poder Judiciário, é o do MÉTODO COMPARATIVO, ou seja, o valor do 

imóvel será determinado por comparação com outros semelhantes que tenham seus preços conhecidos 

no mercado imobiliário. 

 

 

A fixação do valor do bem a seguir, atenderá às seguintes “Normas para Avaliação de Engenharia” – 

IBAPE o Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. Na realidade todos os métodos de 

avaliação baseiam-se em comparar valores já conferidos a fim de se obter o valor para o bem avaliando. 

Este "conceito" é a regra básica do exercício a ser realizado pelo Avaliador, acompanhado de um critério 

de bom senso e lógica. 

 

 

Os valores obtidos através das diretrizes do estudo VALORES DE VENDA já englobarão todos os fatores 

determinantes dos valores finais, não admitindo por consequência qualquer acréscimo, quer a título de 

"vantagem por coisa feita", quer a pretexto de "fator de comercialização", por já estarem estes 

componentes nele contidos. 
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Evidentemente, como sói acontecer no método adentrado, necessitar-se-á de uma HOMOGENEIZAÇÃO 

aos dados encontrados para que possam ser comparados quanto as diferenças existentes em 

localização, época, aproveitamento, padrão, Obsoletismo, etc. ... 

 

 

Para a determinação do preço unitário que governará a avaliação da unidade em tela, apresenta-se a 

análise de ofertas na região circunvizinha do imóvel avaliando, bem como foram estudadas algumas 

transações verificadas nessa mesma região. 

 

 

No Tratamento dos dados podem ser utilizadas várias ferramentas analíticas, entre as quais se destacam 

o tratamento de fatores e inferência estatística, adotadas em função da qualidade e da quantidade de 

dados e informações disponíveis, na aplicação do Método Comparativo Direto para a Obtenção do valor 

de mercado, é recomendável o tratamento por fatores em amostras homogêneas onde são observadas 

as condições de semelhança definidas na coleta de dados. Para amostras heterogêneas é recomendável 

a utilização de inferência estatística, desde que as diferenças sejam devidamente consideradas, inclusive 

quanto a eventuais interações. 

 
 

9- Critérios de Homogeneização  
 
Serão aplicados os seguintes fatores de homogeneização aos elementos de pesquisa: 

 

 Fator de fonte: ff 

Para compensar a elasticidade natural dos negócios:  

ff = 1,00 (negócio realizado) ; ff = 0,90 (imóvel em oferta) 

 

 

 Fator de atualização: fa 

As ofertas ou os negócios realizados em tempo pretérito serão atualizados pelo índice do IGPM da FGV. 

 

 

 Fator de localização: fl 

Transposição do elemento pesquisado para o local do imóvel avaliando. 

Setor: 083 

Quadra: 067 

Lote: 0818 

Índice Fiscal: R$ 8.070,00 

Zona do Imóvel: Zona Mista -ZM 
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Área útil: 177,6400 m² 

Área da garagem: 37,6313 m² 

Portanto: 

 

        Índice fiscal do imóvel avaliando  

FL = -------------------------------------------------------- 

        Índice fiscal do elemento de pesquisa 

 

 

 Participação do terreno e construção: 

 

Na composição do valor dos elementos comparativos, foi estimado o percentual de 60% referente a 

incidência do terreno no valor unitário de venda e o percentual de 40% a incidência da construção no 

valor unitário de venda. 

 

 

 Fator de padrão: fp 

 

Adequação dos diversos padrões construtivos dos elementos de pesquisa para o padrão de construção 

do imóvel avaliando ao Padrão Fino, de acordo com o estudo “Valores de Edificações de IMÓVEIS 
URBANOS 2017”: 
 

Fp = fp avaliando / fp elemento de pesquisa: 

 

 

- Padrão superior (limite mínimo) fp = 2,172 

- Padrão superior (patamar médio) fp = 2,406 

- Padrão superior (patamar máximo) fp = 2,640 

 

 

 Fator de depreciação pelo obsoletismo e pelo estado conservação do imóvel: foc 

 

Homogeneização dos elementos pesquisados em relação ao imóvel avaliando, no que se refere a 

depreciação física e funcional devido ao obsoletismo pela idade e conservação. 

 

- Tipo apartamento: padrão superior 

- Idade estimada imóvel avaliando (le): 49 anos 

- Estado de conservação: referência C / regular / depreciação: 2,52% 
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Das Tabelas anteriores, extraída do estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS  2017”, 
trabalho este atualizado e concebido nos moldes do estudo de autoria da Comissão de, tem-se para 

prédios com padrão fino: 

 

 

Ir (vida referencial): 60 anos 

R (valor residual): 20% 

Portanto, tem – se: 

Ie / Ir = 49 / 60 = 81,67% 

O fator Foc é determinado pela seguinte 
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Expressão: 

Foc = R + K x (1 – R), onde: 

 

 
 

Na Expressão Foc = R + K x (1 – R), onde pela a Tabela Anterior, com o Estado de Conservação (Ec= 2,52%) 

com a porcentagem da vida referencial de 81,67% é, portanto, analisado o valor de K = 0,2474, segue 

abaixo: 

 

Foc = R + K x (1 – R) 

Foc = 0,20 + 0,2474 x (1 – 0,20) 

Foc avaliado = 0,3979 

 
Na homogeneização tem-se: 
 
 
                       Foc a fator deprec. obsoletismo e conservação do Avaliando (0,6556) 
     Foc =    = ----------------------------------------------------------------------------------------------- 
                       Foc para fator deprec. obsoletismo e conservação do elem. de pesquisa 
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Análise do Elemento Comparativo 1 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 1 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 1: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos, nº 178, 
Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 
 

 Fonte: Fragata Imóveis (11) 3673 0046 
 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 
 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 
 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 
 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 3.495.000,00 
 

 Área Útil: Au = 178,00 m² 
 

 Índice Fiscal: R$ 8.070,00 
 

 Nº garagens: 2 vagas 
 

 Nº de dormitório: 2 
 

 Nº de suíte: 1 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

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
02

00
36

-6
9.

20
14

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

N
kG

6b
Lt

b.
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

 A
N

G
E

LO
 P

A
V

A
N

I 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
4/

12
/2

02
5 

às
 1

8:
42

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

28
53

32
42

   
  .fls. 1275



Angelo Pavani 
Crea –SP 5062992159 

Projetos e Laudos Técnicos 

Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019 

37 

 

Análise do Elemento Comparativo 2 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 2 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 2: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos, nº 178, 

Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: Foster Imóveis (11) 5198 0818 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 2.990.000,00 

 

 Área Útil: Au = 178,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 8.070,00 

 

 Nº garagens: 2 vagas 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 1 
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Análise do Elemento Comparativo 3 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 3 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 3: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos, nº 178, 

Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: Foster Imóveis (11) 5198 0818 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 3.150.000,00 

 

 Área Útil: Au = 178,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 8.070,00 

 

 Nº garagens: 2 vagas 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 1 
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Análise do Elemento Comparativo 4 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 4 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 4: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos, nº 178, 

Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: Prospectus Imóveis (11) 3392 3916 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 2.950.000,00 

 

 Área Útil: Au = 178,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 8.070,00 

 

 Nº garagens: 2 vagas 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 1 
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Análise do Elemento Comparativo 5 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 5 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 5: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos, nº 422, 

Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: Home SP Imóveis (11) 5533 8431 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 3.790.000,00 

 

 Área Útil: Au = 144,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 7.654,00 

 

 Nº garagens: 2 vagas 

 

 Nº de dormitório: 3 

 

 Nº de suíte: 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

 0
02

00
36

-6
9.

20
14

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

N
kG

6b
Lt

b.
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

 A
N

G
E

LO
 P

A
V

A
N

I 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
4/

12
/2

02
5 

às
 1

8:
42

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

28
53

32
42

   
  .fls. 1283



Angelo Pavani 
Crea –SP 5062992159 

Projetos e Laudos Técnicos 

Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019 

45 

 

Análise do Elemento Comparativo 6 

 

 

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
02

00
36

-6
9.

20
14

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

N
kG

6b
Lt

b.
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

 A
N

G
E

LO
 P

A
V

A
N

I 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
4/

12
/2

02
5 

às
 1

8:
42

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

28
53

32
42

   
  .fls. 1284



Angelo Pavani 
Crea –SP 5062992159 

Projetos e Laudos Técnicos 

Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019 

46 

 

Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 6 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 6: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos, nº 178, 

Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: Lopes Imóveis (11) 93800 0040 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 3.551.000,00 

 

 Área Útil: Au = 178,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 8.070,00 

 

 Nº garagens: 2 vagas 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 1 
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Análise do Elemento Comparativo 7 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 7 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 7: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos, nº 178, 

Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: P10 Imóveis (11) 3848 2090 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 2.900.000,00 

 

 Área Útil: Au = 178,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 8.070,00 

 

 Nº garagens: 2 vagas 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 1 
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Análise do Elemento Comparativo 8 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 8 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 8: Oferta de imóvel, localizado à Rua Jacurici, Jardim Paulistano, São 

Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: Kaza Imóveis (11) 3896 3939 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 3.500.000,00 

 

 Área Útil: Au = 186,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 3.626,00 

 

 Nº garagens: 1 vaga 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 1 
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Análise do Elemento Comparativo 9 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 9 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 9: Oferta de imóvel, localizado à Rua Jacarezinho, Pinheiros, São Paulo 

- SP, 01456-020 

 

 Fonte: Kaza Imóveis (11) 3896 3939 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 2.700.000,00 

 

 Área Útil: Au = 162,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 2.754,00 

 

 Nº garagens: 1 vaga 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 1 
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Análise do Elemento Comparativo 10 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 10 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 10: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos 404, 

Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: Hiti Imóveis (11) 2157 2300 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 2.525.000,00 

 

 Área Útil: Au = 90,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 7.654,00 

 

 Nº garagens: 1 vaga 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 2 
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Análise do Elemento Comparativo 11 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 11 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 11: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos, nº 178, 

Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: Augusto Gomes Imóveis (11) 99940-0351 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 2.888.000,00 

 

 Área Útil: Au = 180,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 8.070,00 

 

 Nº garagens: 2 vagas 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 1 
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Análise do Elemento Comparativo 12 
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Na página anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 12 colhido através da Empresa do Ramo 

Imobiliário: 

 

 

 Elemento Comparativo nº 12: Oferta de imóvel, localizado à Rua Professor Artur Ramos, nº 178, 

Jardim Paulistano, São Paulo – SP, CEP 01454-010 

 

 Fonte: Union Imóveis (11) 2936 8111 

 

 Data da Oferta: dezembro / 2025 

 

 Fator de Fonte: ff = 0,90 

 

 Fator de Atualização: fa = 1,00 

 

 Valor da Oferta: Vo = R$ 3.200.000,00 

 

 Área Útil: Au = 180,00 m² 

 

 Índice Fiscal: R$ 8.070,00 

 

 Nº garagens: 2 vagas 

 

 Nº de dormitório: 2 

 

 Nº de suíte: 1 
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Segue a planilha dos elementos comparativos coletados, com as respectivas informações, na qual se 

apresenta o tratamento dos fatores com a devida homogeneização entre o imóvel objeto do processo e 

os comparativos coletados. 
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10- Média da Tendência Central Saneada com o seu Grau de Precisão 
 

 
De acordo com as normas recomendadas pelo IBAPE para saneamento dos dados amostrais, deve-se 
considerar como intervalo de variação tolerável 30%. O grau de precisão é aplicável apenas no Método 
Comparativo Direto de Dados de Mercado e mede o grau de incerteza que a amostra permite à 
avaliação, para o caso em tela tem-se. 
 
Limite Superior .............................................. R$ 22.486,38 / m² 
Limite Inferior ................................................ R$ 12.108,05 / m² 
 
 
Portanto: 
 

Média do Valor Unit básico homogeneizado = R$ 17.297,21 / m² 

 
 

11- Cálculo do Coeficiente de Variação da Amostra e Amplitude 
 
 
Portanto a média amostral = R$ 17.297,21 
 
Portanto o Desvio Padrão = R$ 3.556,59 
 

 S = desvio padrão 

 X = média amostral 
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Sendo: CV =S/X 
 
CV = 20,56 % 
 
 
 
 
 
 
 
 
AP = Ls – Li 
             X 

 
  

 

 

 

 AP = amplitude do intervalo de confiança 

 LS = limite superior 

 LI = limite inferior 

 X = estimativa de tendência central 

 S = desvio padrão amostral 

 N = número de elementos pesquisados 

 T a/2 = variável de Student 

 

Portanto: 

Ls = R$ 18.751,53 

Li = R$ 15.842,88 

AP = 16,81 % 
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12- Gráfico de Dispersão 
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13- Valor do Imóvel sob o Processo 
 
 
O valor do imóvel sob o processo avaliando resulta do seguinte produto: 

Vi = A x Vub, onde:  

 

 

Vi = valor do imóvel avaliando 

A = área do apartamento 

Vub = valor unitário básico determinado 

 

 

Portanto: 

Vi = 177,64 m² x R$ 17.297,21 

Vi = R$ 3.072.676,38 

(Três milhões, setenta e dois mil, seiscentos e setenta e seis reais e trinta e oito centavos) 

(Para dezembro de 2025) 
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14- Conclusão do Perito 

 
Concluindo, portanto, a:  

 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 37ª VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL 

CÍVEL DA COMARCA DE SÃO PAULO – SP 

Diante de toda a análise técnica realizada, das vistorias in loco, do estudo comparativo de mercado e da 

aplicação dos critérios de homogeneização previstos pelo IBAPE-SP, concluo que o valor de mercado 

atualizado do imóvel objeto da matrícula nº 25.012 do 13º Registro de Imóveis, correspondente ao 

apartamento nº 192, situado no 19º pavimento do Edifício Torres de Antares, integrante do Condomínio 

Morada das Torres do Sol, estima-se em R$ 3.072.676,38 (três milhões, setenta e dois mil, seiscentos e 

setenta e seis reais e trinta e oito centavos), referente à data de dezembro de 2025. 

 

O valor apresentado reflete, de forma adequada e fundamentada, todas as características do imóvel, 

incluindo localização, padrão construtivo, estado de conservação, benfeitorias internas, áreas comuns 

do edifício e as comodidades oferecidas pelo condomínio, assim como os ajustes de mercado 

decorrentes da análise de elementos comparativos na região. 

 

Dessa forma, o Perito encerra o presente laudo, submetendo as informações aqui constantes à 

apreciação do Juízo e das partes interessadas. 
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15- Considerações Finais do Perito  

 

O laudo de Avaliação Técnica Pericial foi elaborado através dos dados colhidos no local da vistoria in loco 

ou seja no local do imóvel ,assim determinado entre ambas as partes na data mencionada da vistoria 

técnica como consta-se no inicio .   

 

Na avaliação do trabalho realizado o perito procurou apresentar todas as documentações fotográficas 

com as suas anotações no local para assim haver um melhor entendimento das informações. 

 

Nas pesquisas foram consideradas e coletadas e analisadas as informações obtidas nas demais fontes 

importantes dentro nos autos do processo.  

 

O Laudo Pericial apresentado, portanto, o Perito não possui nenhum interesse pessoal na relação com 

os envolventes dentro do Processo e nem contempla para o futuro, interesse algum deste trabalho. 

 

Assim o presente Laudo Pericial foi elaborado pelo Perito e analisado dentro assim dos autos do 

Processo, sendo assim encerrando o presente Laudo com as suas respectivas 66 folhas e coloco assim 

as informações ou esclarecimentos necessários, honrado e agradecido, portanto com a Nomeação 

Presente. 

 

Em termos em que, 

Pede deferimento 

São Paulo, SP ,24 de dezembro de 2025 

Angelo Pavani 

Engenheiro Civil 

Crea SP nº 5062992159 
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