
 

 

 
EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO 
DA 6ª VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL, SÃO PAULO, SP. 
 
 
 
 
PROCESSO DE Nº: 1073704-54.2022.8.26.0100 
 
   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES , 
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da 
ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida 
pelo CONDOMÍNIO EDIFICIO NAZARETH, em face de 
ESPÓLIO DE VILMA CRISTINO, dando por terminados os seus 
estudos, diligências e vistorias, vem apresentar as suas 
conclusões, expressas no Laudo anexo, pelo qual, chegou aos 
seguintes valores para os devidos bens constantes nos Autos: 
 

MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  3311..118877  
 

1 – Apartamento de nº 72, localizado no 7º andar 
do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, situado na Rua 
Carlos de Souza Nazareth nº 184 (entrada principal), no 
1º Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP: 

 
R$ 324.000,00 

(TREZENTOS E VINTE E QUATRO MIL REAIS) 
ABRIL DE 2026 
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MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  3388..119922  
 

2 – Apartamento de nº 82, localizado no 8º andar 

do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, situado na Rua 

Carlos de Souza Nazareth nº 184 (entrada principal), no 

1º Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP: 

 

R$ 324.000,00 

(TREZENTOS E VINTE E QUATRO MIL REAIS) 

ABRIL DE 2026 

 

 

   Termos em que pede deferimento. 

 

   São Paulo, 24 de abril de 2026. 

 

   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 

   CREA 0600590772 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

   O objetivo do presente Laudo é a avaliação dos 

bens constantes nos autos da ação de EXECUÇÃO DE 

TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo CONDOMÍNIO 

EDIFICIO NAZARETH, em face de ESPÓLIO DE VILMA 

CRISTINO, processo de nº 1073704-54.2022.8.26.0100, em 

curso na 6ª Vara Cível da Capital de São Paulo - SP, conforme 

segue: 

 

1 - Apartamento de nº 72, localizado no 7º andar 
do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, situado na Rua 
Carlos de Souza Nazareth nº 184 (entrada principal), no 
1º Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP; 
 

2 - Apartamento de nº 82, localizado no 8º andar 
do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, situado na Rua 
Carlos de Souza Nazareth nº 184 (entrada principal), no 
1º Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP. 
 

 Deferida a Prova Pericial, conforme “DECISÃO DE FLS. 
462”, foi nomeado como Perito Judicial pelo Meritíssimo Juízo, 

o signatário deste. 

 

  As partes não indicaram assistentes técnicos e não 

apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questão. 
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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 de seu Laudo. 

 

 

2.1.- DO LOCAL: 
 

   O local em estudo é de fácil acessibilidade, 

tendo como principais vias de acessos as Avenidas: do Estado, 

Senador Queiróz e Avenida Prestes Maia. 

 

 

2.1.1 - CARACTERÍSTICAS GERAIS DOS IMÓVEIS: 
 

   Os imóveis, objetos da presente avaliação 

apartamentos de números 72 e 82, estão situados na Rua 

Carlos de Souza Nazareth nº 184, (entrada principal) no 1º 

Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP, na quadra formada pela 

citada via e mais a Rua Florêncio de Abreu, Rua Constituição e 

a Rua Vinte e Cinco de Março. 
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   A ilustração do mapa que segue demonstra a 

localização do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, 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, os apartamentos de números 72 e 82, estão 

situados na Rua Carlos de Souza Nazareth nº 184, (entrada 

Principal), no 1º Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP e possuem a 

seguinte situação na Prefeitura Municipal de São Paulo e 

Cartório de Registro de Imóveis: 
 

SETOR: 001 
 

QUADRA: 050 
 

ZONA: “ZC” 
 

ÍNDICE FISCAL: R$ 17.291,00/2026 
Rua Carlos de Souza Nazareth nº 184 

 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 001.050.0346-8 
        Apartamento nº 72 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 001.050.0347-6 
        Apartamento nº 82 
      “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH” 
 
MATRÍCULA: 31.187 – para o apartamento de nº 72 
MATRÍCULA: 38.192 – para o apartamento de nº 82 
                        Do 1º Cartório de Registro de Imóveis da Capital, SP. 
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 
 
   O local é 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 “Terminal de Ônibus Praça Pedro Lessa; 
- Transporte Metroviário (Estação Metro São Bento), etc... 
 
 
2.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: - 
 
   O local onde estão localizados os imóveis 
avaliandos ficam posicionados na região do Centro Histórico 
de São Paulo, distante, aproximadamente, 1.400,00 metros do 
marco zero da cidade (Praça da Sé). 
 
   A região onde está situado o CONDOMÍNIO 
EDIFÍCIO NAZARETH”, onde se localizam os imóveis avaliandos 
é de fácil acesso e está servida por transporte de várias linhas 
regulares de ônibus localizados no “Terminal de Ônibus Praça 
Pedro Lessa, além de estação de trem do “Metrô São Bento” a 
mais ou menos 550,00 metros. 
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   A ocupação comercial na região é de âmbito 

local e bastante diversificada, observando-se os seguintes 

estabelecimentos comerciais: lanchonetes, hospitais, 

imobiliárias, escolas, drogarias, padarias, redes bancárias, 

estacionamentos, postos de serviços, escritórios, lojas 

varejistas, localizados ao longo das Ruas Vinte e Cinco de 

Março, Florêncio de Abreu, Barão de Duprat, Ladeira Porto 

Geral, Parque Dom Pedro II, Avenidas do Estado, Senador 

Queiróz, Prestes Maia e demais logradouros adjacentes. 

 

   A destinação residencial na região está 

caracterizada por prédios residenciais e comerciais, cujos 

padrões construtivos são: simples, médios e superiores. 

 

 

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, a Lei do 

Zoneamento nº 18.177/2024, que regula o uso e ocupação do 

solo, o imóvel pertence à Zona “ZC – ZONA CENTRALIDADE”, 

com as seguintes características de aproveitamento, 

dimensionamento e capacidade dos lotes: 
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   O quadro de zoneamento, onde se localizam os 

apartamentos de números 72 e 82, avaliandos: 
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   Os quadros a baixos definem as diretrizes 
básicas da zona de uso do apartamento de nº 72: 
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   Os quadros a baixos definem as diretrizes 
básicas da zona de uso do apartamento de nº 82: 
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2.2 - DOS IMÓVEIS: - 
 
2.2.1 - TERRENO: - 
 
   O terreno ocupado pelo “CONDOMÍNIO 
EDIFÍCIO NAZARETH”, onde estão localizados os apartamentos 
de números 72 e 82, em estudo, possui formato irregular e 
topografia plana, 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 e Normas Técnicas. 
 
   O referido terreno encerra a área total de 
734,00 m², com a frente projetada para as vias públicas de 
33,40 metros. 
 

   
ÁÁÁRRREEEAAA:::   777333444,,,000000MMM²²²   

   
   

(SETECENTOS E TRINTA E QUATRO METROS QUADRADOS) 
 
   Cabem as seguintes frações ideais da área total 
do terreno para os apartamentos de números 72 e 82: 
 
 1,0562% -  para o apartamento de nº 72; 
 1,0562% -  para o apartamento de nº 82. 
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2.2.2 - BENFEITORIAS: - 
 
   O Perito, quando na ocasião da vistoria ao imóvel 
em questão, observou que sobre o terreno anteriormente descrito, 
encontra-se edificado um condomínio de uso residencial e 
comercial, denominado “EDIFÍCIO NAZARETH”, composto por 01 
(uma) torre, erigida em concreto armado e projeto arquitetônico 
específico, com os devidos recuos e ao nível superior das vias 
públicas, ou seja, da Rua Carlos de Souza Nazareth e da Rua Vinte e 
Cinco de Março. 
 
   O  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””  está 
composto por unidades habitacionais, portaria e lojas comercias. 
 
   O ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””  está 
servido de portão automático, interfone, escadarias, elevador, 
medidor de água, medidor de luz, portaria e casa do zelador. 
 
   O ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””, que 
ao regime de condomínio regulamenta a lei, está dividido em 
duas partes distintas, a saber: 
 

• 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”. 
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- DO EDIFÍCIO: - 
 
   O ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””,,  onde se localizam os 
apartamentos de números 72 e 82, compreendem em 01 (um) 
andar térreo, 01 (uma) sobreloja, 11 (onze) andares 
superiores e 01 (um) ático. 
 
   No andar térreo do edifício, encontram-se: 
“hall” de entrada (social e serviço), lojas comerciais, 
escadarias, elevadores, extintores, hidrantes e portaria. 
 
   Na sobreloja do edifício, encontra-se 01 (uma) 
sala comercial. 
 
   Nos andares superiores, encontram-se: as 
unidades habitacionais (sendo sete apartamentos por andar), 
“hall”, extintores, hidrantes, poço de elevadores, escadarias e 
dutos de ventilação. 
 
   No ático encontram-se: casa de máquinas dos 
elevadores, escadarias, extintores, hidrantes, saída dos dutos 
de ventilação, casa do zelador, barrilete e caixa d’água. 
 
   A portaria do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO 
NAZARETH” está situada próxima ao alinhamento público e 
possui monitoramento automático do portão, interfone e 
câmeras de segurança. 
 
      SSeegguuee::  ffoottooggrraaffiiaass  ddaa  RRuuaa  CCaarrllooss  ddee  SSoouuzzaa  
NNaazzaarreetthh  ee  ddaa  RRuuaa  VViinnttee  ee  CCiinnccoo  ddee  MMaarrççoo,,  nnooss  ttrreecchhooss  eemm  
eessttuuddooss  ee  aassppeeccttooss  eexxtteerrnnooss  ddoo  ““CCoonnddoommíínniioo  EEddiiffíícciioo  
NNaazzaarreetthh””,,  oonnddee  ssee  llooccaalliizzaamm  ooss  aappaarrttaammeennttooss  ddee  nnúúmmeerrooss  7722  
ee  8822,,  iinnssttrruummeennttooss  ddee  aavvaalliiaaççõõeess.. 
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FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VVIISSTTAA  DDAA  RRUUAA  CCAARRLLOOSS  DDEE  SSOOUUZZAA  NNAAZZAARREETTHH,,  NNOO  TTRREECCHHOO  

OONNDDEE  EESSTTÃÃOO  LLOOCCAALLIIZZAADDOOSS  OOSS  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOOSS  DDEE  

NNÚÚMMEERROOSS  7722  EE  8822  AAVVAALLIIAANNDDOOSS..  
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FOTO DE Nº 02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VVIISSTTAA  NNOO  SSEENNTTIIDDOO  OOPPOOSSTTOO  DDEE  DDIIRREEÇÇÃÃOO  DDAA  

RRUUAA  CCAARRLLOOSS  DDEE  SSOOUUZZAA  NNAAZZAARREETTHH,,  NNOO  TTRREECCHHOO  OONNDDEE  EESSTTÃÃOO  

LLOOCCAALLIIZZAADDOOSS  OOSS  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOOSS  DDEE  NNÚÚMMEERROOSS  7722  EE  8822  

AAVVAALLIIAANNDDOOSS....  
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VVIISSTTAA  DDAA  RRUUAA  VVIINNTTEE  EE  CCIINNCCOO  DDEE  MMAARRÇÇOO,,  NNOO  TTRREECCHHOO  OONNDDEE  

EESSTTÃÃOO  LLOOCCAALLIIZZAADDOOSS  OOSS  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOOSS  DDEE  NNÚÚMMEERROOSS  7722  EE  

8822  AAVVAALLIIAANNDDOOSS..  
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VVIISSTTAA  DDAA  FFAACCHHAADDAA  DDOO  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””,,  

OONNDDEE  SSEE  LLOOCCAALLIIZZAAMM  OOSS  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNÚÚMMEERROOSS  7722  EE  

8822,,  TTOOMMAADDAA  PPEELLAA  RRUUAA  CCAARRLLOOSS  DDEE  SSOOUUZZAA  NNAAZZAARREETTHH..  

FOTO DE Nº 05 
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8822,,  TTOOMMAADDAA  PPEELLAA  RRUUAA  CCAARRLLOOSS  DDEE  SSOOUUZZAA  NNAAZZAARREETTHH..  

FOTO DE Nº 06 
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VVIISSTTAA  DDAA  FFAACCHHAADDAA  DDOO  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””,,  

OONNDDEE  SSEE  LLOOCCAALLIIZZAAMM  OOSS  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNÚÚMMEERROOSS  7722  EE  

8822,,  TTOOMMAADDAA  PPEELLAA  RRUUAA  VVIINNTTEE  EE  CCIINNCCOO  DDEE  MMAARRÇÇOO..  

 

- DAS UNIDADES AVALIANDAS: - 
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1 – APARTAMENTO DE Nº 72”: - 
 
   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 

avaliação, cuja Matrícula é a de Nº 31.187 do 4º Cartório 

Registro de Imóveis de São Paulo – SP constatou-se que: 

 

O apartamento nº 72, localizado 7º andar do 

“CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, com a área 

total construída de 66,43m², sendo 55,42m² de área 

útil e 11,01m² de área comum, correspondendo-lhe a 

fração ideal no terreno de 1,0562%. 

 

ÁREA ÚTIL DO APARTAMENTO DE Nº 72= 55,42m² 

 

   No decorrer da vistoria este signatário 

constatou que o apartamento avaliando se encontrava no 

estado regular de conservação e de uso e, segundo o Estudo 

VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199)), 

enquadra-se na referência (e) – Estado da Edificação: Reparos 

Simples. 

 

 

   O apartamento de nº 72, localizado 7º andar 

do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, compreende: 

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

 1
07

37
04

-5
4.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

qp
G

m
7f

M
l.

Es
te

 d
oc

um
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

 J
O

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
e 

Tr
ib

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/
04

/2
02

6 
às

 2
1:

37
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

64
05

91
35

11
   

  .

fls. 501



 

 

 

01 (uma) sala de estar, 01 (uma) cozinha, 01 (uma) 

área de serviços, 01 (um) banheiro e 01 (um) 

dormitório. 

 

 

   De acordo com os dados colhidos no local, o 

apartamento de nº 72 avaliando se encontrava necessitando 

de reparos simples, devido ao atual estado de conservação e 

uso e, considerando-se as suas características construtivas de 

acabamento, e ainda, de acordo com os dados colhidos junto à 

“Prefeitura Municipal de São Paulo”, este signatário 

pôde estimar a idade de 66 anos, podendo estar classificado 

no item “1.3.3 – Apartamentos Padrão - MÉDIO”, 

de acordo com o Estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019. 

 

      SSeegguueemm::  CCrrooqquuii  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  ee  ffoottooggrraaffiiaass  

iinntteerrnnaass  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  7722  ddoo  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  

EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””.. 
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CROQUI DO IMÓVEL

SITUAÇÃO: SEM ESCALA.

RUA CARLOS DE SOUZA NAZARETH, Nº 184,
(ENTRADA PRINCIPAL), ESQUINA COM A
RUA VINTE E CINCO DE MARÇO

ÁREA
DE
SERV.

BANHEIRO

COZINHA

SALA DE ESTAR

COR.
INT.
DE
CIRC.

DORMITÓRIO

1º SUBDISTRITO - SÉ, SP
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH
APARTAMENTO DE Nº 72
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VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO APARTAMENTO DE Nº 72 

DO “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”. 
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VISTA DA SALA DE ESTAR. 
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OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR. 
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VISTA DO CORREDOR INTERNO DE CIRCULAÇÃO. 
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VISTA DA COZINHA. 
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VISTA DA ÁREA DE SERVIÇOS. 
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VISTA DO BANHEIRO. 
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VISTA DO DORMITÓRIO. 
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OUTRA VISTA DO DORMITÓRIO. 
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   Foram observadas as seguintes características 
construtivas e de acabamento no apartamento de nº 72 do 
“CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”: 
 
SALA DE ESTAR: 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ========== revestidas com massa corrida pintada. 
TETO ========== laje revestida com massa corrida pintada. 
JANELA ===== persiana de “PVC” e ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
 
COZINHA / ÁREA DE SERVIÇOS: 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto. 
TETO ========== laje revestida com massa corrida pintada. 
JANELA ================== vitro de alumínio, com vidros. 
PORTA ========================= sanfonada de “PVC”. 
 
 
BANHEIRO (com banheira): 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto. 
TETO ================= laje revestida com gesso pintado. 
JANELA ====== vitro basculante de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
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DORMITÓRIO: 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ========== revestidas com massa corrida pintada. 
TETO ========== laje revestida com massa corrida pintada. 
JANELA ===== persiana de “PVC” e ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
 

2 – APARTAMENTO DE Nº 82”: - 
 
   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 
avaliação, cuja Matrícula é a de Nº 38.192 do 4º Cartório 
Registro de Imóveis de São Paulo – SP constatou-se que: 
 

O apartamento nº 82, localizado 8º andar do 
“CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, com a área 
total construída de 66,43m², sendo 55,42m² de área 
útil e 11,01m² de área comum, correspondendo-lhe a 
fração ideal no terreno de 1,0562%. 

 

ÁREA ÚTIL DO APARTAMENTO DE Nº 82= 55,42m² 
 
   No decorrer da vistoria este signatário 
constatou que o apartamento avaliando se encontrava no 
estado regular de conservação e de uso 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 82, localizado 8º andar 

do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, compreende: 

 

01 (uma) sala de estar, 01 (uma) cozinha, 01 (uma) 

área de serviços, 01 (um) banheiro e 01 (um) 

dormitório. 

 

 

   De acordo com os dados colhidos no local, o 

apartamento de nº 82 avaliando se encontrava necessitando 

de reparos simples, devido ao atual estado de conservação e 

uso e, considerando-se as suas características construtivas de 

acabamento, e ainda, de acordo com os dados colhidos junto à 

“Prefeitura Municipal de São Paulo”, este signatário 

pôde estimar a idade de 66 anos, podendo estar classificado 

no item “1.3.3 – Apartamentos Padrão - MÉDIO”, 

de acordo com o Estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019. 

 

      SSeegguuee::  CCrrooqquuii  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  ee  ffoottooggrraaffiiaass  

iinntteerrnnaass  ddoo  aappaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  8822  ddoo  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  

EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””.. 
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CROQUI DO IMÓVEL

SITUAÇÃO: SEM ESCALA.

RUA CARLOS DE SOUZA NAZARETH, Nº 184,
(ENTRADA PRINCIPAL), ESQUINA COM A
RUA VINTE E CINCO DE MARÇO

ÁREA
DE
SERV.

BANHEIRO

COZINHA

SALA DE ESTAR

COR.
INT.
DE
CIRC.

DORMITÓRIO

1º SUBDISTRITO - SÉ, SP
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH
APARTAMENTO DE Nº 82
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VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO APARTAMENTO DE Nº 82 

DO “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”. 
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VISTA DA SALA DE ESTAR. 
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OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR. 
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VISTA DO CORREDOR INTERNO DE CIRCULAÇÃO. 
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VISTA DA COZINHA. 
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VISTA DA ÁREA DE SERVIÇOS. 
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VISTA DO BANHEIRO. 
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VISTA DO DORMITÓRIO. 
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OUTRA VISTA DO DORMITÓRIO. 
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   Foram observadas as seguintes características 
construtivas e de acabamento no apartamento de nº 82 do 
“CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”: 
 
SALA DE ESTAR: 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ========== revestidas com massa corrida pintada. 
TETO ========== laje revestida com massa corrida pintada. 
JANELA ===== persiana de “PVC” e ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
 
COZINHA / ÁREA DE SERVIÇOS: 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto. 
TETO ========== laje revestida com massa corrida pintada. 
JANELA ================== vitro de alumínio, com vidros. 
PORTA ========================= sanfonada de “PVC”. 
 
 
BANHEIRO (com banheira): 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto. 
TETO ================= laje revestida com gesso pintado. 
JANELA ====== vitro basculante de ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
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DORMITÓRIO: 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ========== revestidas com massa corrida pintada. 
TETO ========== laje revestida com massa corrida pintada. 
JANELA ===== persiana de “PVC” e ferro pintado, com vidros. 
PORTA ========================= de madeira pintada. 
 
 

III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 
 
   Para a avaliação dos apartamentos de números 
72 e 82 do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, 
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 de “Valores 
de Edificações de Imóveis Urbanos - SP – versão 2019”. 
 
   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. 
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   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 avalianda, 

pesquisou-se junto a corretores que atuam no ramo 

imobiliário, 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,,  qquuee  ssooffrreerrããoo  aass  sseegguuiinntteess  

ttrraannssffoorrmmaaççõõeess::  

 

   A) ELASTICIDADE: - Dedução de 10% (dez por 

cento) no preço das ofertas, para cobrir risco de eventual 

superestimava, por parte das ofertas (elasticidade dos 

negócios). No caso de transcrição, não haverá o referido 

desconto. 
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   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 de “Valores de Edificações de Imóveis 
Urbanos - SP – versão 2019”. 

 

   Conforme referido estudo, os imóveis em 

questão enquadram-se no item “1.3.3 – Apartamento Padrão 
MÉDIO – limite máximo”, para prédios com elevadores, 

resultando o valor unitário igual a 2,160. 

 

   E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: - Para o 

cálculo da depreciação da construção, será empregado o 

Método de “RRoossss  //  HHeeiiddeecckkee”, combinando as considerações da 

idade da edificação com o estado de conservação, através da 

fórmula do fator de obsoletismo, conforme segue: 
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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 os apartamentos de números 72 e 82 
avaliandos, considerou-se a idade de 66 (sessenta e seis) anos, 
e a idade referencial de 60 (sessenta) anos, com estado da 
edificação cuja referência: para os apartamentos de números 
72 e 82, de acordo com os seus atuais estados de conservações 
e uso pode enquadrar na referência (e) – Estado da Edificação: 
Necessitando de Reparos Simples, tudo baseado no Estudo de 
“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - SP – versão 
2019”. 
 
   F) TRANSPOSIÇÃO: - Tendo em vista que os 
imóveis que serviram de amostras, os quais, foram 
homogeneizados nas pesquisas em anexo I e II, possuem a 
mesma força de vendas por estarem localizados em 
condomínio da mesma região de vias diferentes, portanto este 
signatário pôde 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 

passamos 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 os imóveis em questão: 

- Apartamento de nº 72, localizado no 7º andar do 

“CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”,, foi adotado 

o fator = 1,10. 

 

- Apartamento de nº 82, localizado no 8º andar do 

“CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”,, foi adotado 

o fator = 1,10. 
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3.2 – CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO: - 
 

 

   Para o desenvolvimento do 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: - 
 

44..11  ––  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  TTIIPPOO  DDEE  NNºº  7722::  --  
 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 72 =  S  x  qmf            Onde: 
 
S apto. 72 = 66,43m² = 5555,,4422mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  
    11,01m² de área comum 
 
Qmf = R$ 5.833,03/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 72 = 55,42 m² x R$ 5.833,03/m² 
V apto. 72 = R$ 323.266,52 
 
OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apartamento de nº 72 = R$ 324.000,00 
 

((TTRREEZZEENNTTOOSS  EE  VVIINNTTEE  EE  QQUUAATTRROO  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  MMAARRÇÇOO  //  22002266..  

 
   Observação: Para o cálculo do valor unitário da 
média saneada igual a R$ 5.833,03/M² (CINCO MIL E 
OITOCENTOS E TRINTA E TRÊS REAIS E TRÊS CENTAVOS POR 
METRO QUADRADO), favor reportar-se à Pesquisa de Mercado 
apresentada no Anexo – I. 
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44..22  ––  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  TTIIPPOO  DDEE  NNºº  8822::  --  

 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 82 =  S  x  qmf            Onde: 
 
S apto. 82 = 66,43m² = 5555,,4422mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  
    11,01m² de área comum 
 
Qmf = R$ 5.833,03/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 82 = 55,42 m² x R$ 5.833,03/m² 
V apto. 82 = R$ 323.266,52 
 
OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apartamento de nº 82 = R$ 324.000,00 
 

((TTRREEZZEENNTTOOSS  EE  VVIINNTTEE  EE  QQUUAATTRROO  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  MMAARRÇÇOO  //  22002266..  

 
   Observação: Para o cálculo do valor unitário da 
média saneada igual a R$ 5.833,03/M² (CINCO MIL E 
OITOCENTOS E TRINTA E TRÊS REAIS E TRÊS CENTAVOS POR 
METRO QUADRADO), favor reportar-se à Pesquisa de Mercado 
apresentada no Anexo – II. 
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V - CONCLUSÃO 
 
   Pelo que ficou exposto no presente LAUDO, 
tem-se os seguintes valores para os bens constantes 
autos da ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, 
requerida pelo CONDOMÍNIO EDIFICIO NAZARETH, em 
face de ESPÓLIO DE VILMA CRISTINO, processo de 
nº 1073704-54.2022.8.26.0100, em curso na 6ª Vara Cível da 
Capital de São Paulo - SP: 
 

MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  3311..118877  
  

11  ––  AAppaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  7722,,  llooccaalliizzaaddoo  nnoo  77ºº  aannddaarr  
ddoo  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””,,  ssiittuuaaddoo  nnaa  RRuuaa  
CCaarrllooss  ddee  SSoouuzzaa  NNaazzaarreetthh  nnºº  118844  ((eennttrraaddaa  pprriinncciippaall)),,  nnoo  
11ºº  SSuubbddiissttrriittoo  --  SSéé,,  nneessttaa  CCaappiittaall,,  SSPP::  

  
RR$$  332244..000000,,0000  

((TTRREEZZEENNTTOOSS  EE  VVIINNTTEE  EE  QQUUAATTRROO  MMIILL  RREEAAIISS))  
AABBRRIILL  DDEE  22002266  

  
MMAATTRRÍÍCCUULLAA  DDEE  NNºº  3388..119922  

  
22  ––  AAppaarrttaammeennttoo  ddee  nnºº  8822,,  llooccaalliizzaaddoo  nnoo  88ºº  aannddaarr  
ddoo  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””,,  ssiittuuaaddoo  nnaa  RRuuaa  
CCaarrllooss  ddee  SSoouuzzaa  NNaazzaarreetthh  nnºº  118844  ((eennttrraaddaa  pprriinncciippaall)),,  nnoo  
11ºº  SSuubbddiissttrriittoo  --  SSéé,,  nneessttaa  CCaappiittaall,,  SSPP::  

  
RR$$  332244..000000,,0000  

((TTRREEZZEENNTTOOSS  EE  VVIINNTTEE  EE  QQUUAATTRROO  MMIILL  RREEAAIISS))  
AABBRRIILL  DDEE  22002266  
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VI - ENCERRAMENTO 
 
   Consta o presente Laudo de 61 (sessenta e 
uma) folhas digitalizadas, vindo todas certificadas e a última 
assinada digitalmente por este Perito Judicial. 
 

SEGUE: 

AANNEEXXOO  II  ==  PPEESSQQUUIISSAA  DDEE  MMEERRCCAADDOO  PPAARRAA  OO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  
                                DDEE  NNºº  7722  DDOO  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””..  
AANNEEXXOO  IIII  ==  PPEESSQQUUIISSAA  DDEE  MMEERRCCAADDOO  PPAARRAA  OO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  
                                DDEE  NNºº  8822  DDOO  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””..  
AANNEEXXOO  IIIIII  --  DDAADDOOSS  CCAADDAASSTTRRAAIISS  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  
                                  NNºº  7722  DDOO  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””,,  
                                FFOORRNNEECCIIDDOOSS  PPEELLAA  ““PPMMSSPP””..  
AANNEEXXOO  IIVV  --  DDAADDOOSS  CCAADDAASSTTRRAAIISS  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  
                                  NNºº  8822  DDOO  ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””,,  
                                FFOORRNNEECCIIDDOOSS  PPEELLAA  ““PPMMSSPP””..  
AANNEEXXOO  VV  ==  QQUUAADDRRAA  FFIISSCCAALL  OONNDDEE  SSEE  LLOOCCAALLIIZZAAMM  OOSS  
                                  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOOSS  DDEE  NNÚÚMMEERROOSS  7722  EE  8822  DDOO  
                                ““CCOONNDDOOMMÍÍNNIIOO  EEDDIIFFÍÍCCIIOO  NNAAZZAARREETTHH””..  
 
• Em atenção aos Provimentos nº 755/2001, Artigos 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. 

 
   São Paulo, 24 de março de 2026. 
 
   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 
   CREA - 0600590772 
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AAANNNEEEXXXOOO   III   

PPPEEESSSQQQUUUIIISSSAAA   DDDEEE   MMMEEERRRCCCAAADDDOOO   PPPAAARRRAAA   OOO   

AAAPPPAAARRRTTTAAAMMMEEENNNTTTOOO   DDDEEE   NNNººº   777222   DDDOOO   

“““CCCOOONNNDDDOOOMMMÍÍÍNNNIIIOOO   EEEDDDIIIFFFÍÍÍCCCIIIOOO   NNNAAAZZZAAARRREEETTTHHH”””   
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   Dados Cadastrais do apartamento de nº 72 do 

“CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, fornecidos pela 

Prefeitura Municipal de São Paulo: 
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   Dados Cadastrais do apartamento de nº 82 do 

“CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”, fornecidos pela 

Prefeitura Municipal de São Paulo: 
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  Quadra fiscal onde se localizam os apartamentos de 

números 72 e 82 do “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO NAZARETH”: 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO

COMARCA DE SÃO PAULO - FORO CENTRAL CÍVEL - 6ª VARA CÍVEL

Praça João Mendes s/nº, 12º andar, sala 1218, Centro - CEP 01501-900, Fone: 
(11) 3538-9107, São Paulo-SP - E-mail: upj6a10cv@tjsp.jus.br

Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 1073704-54.2022.8.26.0100  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Condomínio Edifício Nazareth

Executado: Espólio de Vilma Cristino

Juiz(a) de Direito: Dr(a). RENATA BARROS SOUTO MAIOR BAIAO. 

Vistos. 

Indefiro o pedido de tramitação em segredo de justiça ou decretação de sigilo 

documental formulado pela parte executada (fls. 566/568), tendo em vista que a presente execução 

de despesas condominiais não se enquadra em nenhuma das hipóteses taxativas do art. 189 do 

Código de Processo Civil.

Homologo o laudo de avaliação pericial de fls. 476/564, fixando o valor de 

mercado de cada unidade autônoma (apartamentos nº 72 e nº 82) em R$ 324.000,00 (trezentos e 

vinte e quatro mil reais), perfazendo o montante global de R$ 648.000,00 (seiscentos e quarenta e 

oito mil reais), na medida em que o trabalho técnico foi elaborado em estrita observância às 

normas técnicas de engenharia, inexistindo impugnação pela parte executada e contando com 

expressa concordância da parte exequente (fls. 578/580).

Lado outro, rejeito os pedidos de suspensão do curso da execução, dilação de prazo 

para tratativas amigáveis e imposição ao credor de exibir dados e boletos de terceiros (fls. 566/568 

e 585/589). A suspensão processual por autocomposição subordina-se à convenção mútua dos 

litigantes, medida refutada pela parte exequente às fls. 578/580, nada impedindo que as partes 

providenciem tratativas extrajudiciais sem prejuízo da marcha executiva, cabendo à inventariante 

gerir o acervo e obter as informações de seus locatários e mandatários pela via própria.

Ademais, rejeito  o pleito de penhora exclusiva sobre os frutos e rendimentos 

locatícios (fls. 585/589), visto que a dívida em execução não comporta quitação em tempo razoável 

mediante simples repasse de aluguéis, além de inexistirem nos autos contratos formalizados ou 

plano concreto de amortização que atenda concomitantemente à efetividade da execução e à menor 

onerosidade.

Lado outro, torno sem efeito a determinação de expedição de guia de levantamento 

de 50% constante na decisão de fls. 572, porquanto os honorários periciais foram deferidos e 

homologados para oportuno pagamento por ocasião da alienação dos bens. 

Ainda, acolho a manifestação do perito de fls. 565 para consignar que, na hipótese 

de celebração de acordo sem a alienação das unidades, a remuneração homologada deverá ser 
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expressamente contemplada na transação ou, caso frustrada a expropriação, será expedida certidão 

de crédito para execução autônoma em favor do expert.

Por fim, autorizo o praceamento dos imóveis penhorados. 

Acolho a indicação do leiloeiro, nos termos do Comunicado CG nº 1082/2021, 

desde já fixada a sua comissão em 5% sobre o valor da arrematação.

No mais, fixo o lance mínimo de 60%. Apresente o exequente demonstrativo 

atualizado do débito e do valor da avaliação.

Intime-se o leiloeiro nomeado, via portal dos auxiliares da justiça, para informar 

nos autos a data da praça, providenciando o necessário para esse fim, realizando as intimações 

necessárias, inclusive indicando advogado para receber publicações nos autos.

Int. 

São Paulo, 11/09/2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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