
 EXCELENTÍSSIMA  SENHORA  DOUTORA  JUÍZA  DE  DIREITO  DA  3ª  VARA  DE  FALÊNCIAS  E 
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 2323-3353,  vem,  respeitosamente,  à  presença  de  Vossa  Excelência,  apresentar  os  laudos  de 
 avaliação, conforme relação abaixo, para apreciação e homologação. 

 LAUDO 1  - Matrícula nº 116.584, do 7º CRI de São Paulo/SP; 
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 LAUDO 4  - Matrículas n°s 44.584, 44.598 e 44.645, do 2º CRI de São Paulo/SP. 

 Aproveito  o  ensejo  para  externar  meus  votos  de  elevada  estima  e  distinto  apreço, 
 colocando-me à disposição para o que mais for necessário. 

 Nestes termos, 
 Pede deferimento. 

 São Paulo, 09 de Março de 2023. 

 ALFIO CARLOS AFFONSO ZALLI NETO 
 Leiloeiro Oficial JUCESP 1.066 

 ERICK SOARES TELES 
 OAB/SP 438.165 

 Av. Francisco Matarazzo, nº 1.752, Cj. 2305, Ed. Casa das Caldeiras, Perdizes, São Paulo/SP, CEP 05001-200 
 Tel: 11 2323-3353 | contato@tezaleiloes.com.br|  www.tezaleiloes.com.br 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 
 

 Endereço do Imóvel: Rua Madre de Deus, 1361 - Alto da Mooca, São 

Paulo - SP. 

 Área do Imóvel:  

- 68,73m² de área útil. 

- 01 vaga de garagem 

 Proprietário Atual: Construtora Boghosian S/A, inscrita no CNPJ/ME sob 

o nº 56.303.415/0001-99. 

 Matrícula: 116.584, registrada no 7º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo, Estado de São Paulo.  

 Foto da Fachada do edifício:  

 

 Engenheiro Responsável:  Victor Galvão (Vide ANEXO 01 – Anotação 

de Responsabilidade Técnica.
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2. RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

O valor médio de mercado sugerido para o imóvel situado na Rua Madre de 

Deus, 1361 - Alto da Mooca, São Paulo - SP, objeto da Matrícula Imobiliária 

n° 116.584, registrada no 7º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, 

Estado de São Paulo, com área útil totalizando 68,73m² 01 vaga de garagem, 

é de: 

 

Valor de Venda  

R$ 440.304,74* 

*Valores referentes ao mês de fevereiro/ 2023. 

 

A pesquisa de imóveis levada a efeito junto ao mercado imobiliário se 

concentrou em ofertas junto ao entorno da área avaliada, onde foram 

coletadas 04 (quatro) ofertas comparativas cujos preços por metro quadrado 

giravam em torno de R$ 6.323,53 a R$ 7.794,12 que concluiu pelo valor 

médio de R$ 7.117,95 como o mais adequado para o metro quadrado de 

terreno do imóvel a ser avaliado.  

 

 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem por objeto o presente laudo de avaliação sugerir, através de metodologia 

adequada, o valor médio de mercado sugerido para o imóvel situado na Rua 

Madre de Deus, 1361 - Alto da Mooca, São Paulo - SP, objeto da Matrícula 

Imobiliária n° 116.584, registrada no 7º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo, com área útil totalizando 68,73m² 01 vaga de garagem. 

 

 

 

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
04

01
52

-5
2.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
01

2F
93

.
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

 E
R

IC
K

 S
O

A
R

E
S

 T
E

LE
S

 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

 0
9/

03
/2

02
3 

às
 1

2:
10

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

04
12

91
21

   
  .

fls. 1006



 
 
 
 
 

 
VICTOR GALVÃO l ENGENHARIA CIVIL 

CREA nº 5070981992 
 3 

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos: 

 

a) A localização do imóvel no Município; 

b) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na região; 

c) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 

imobiliários que influenciam no valor do imóvel; e 

d) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 

14653-2 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”). 

 

Vale ressaltar que toda a documentação e informações referentes ao imóvel 

foram obtidas diretamente com o contratante do presente laudo e em 

vistoria, não sendo consideradas eventuais restrições alheias e/ou jurídicas 

que possam recair sobre o imóvel tais como hipoteca, penhora e demais ônus, 

limitando-se o presente trabalho em exclusivamente estipular um valor de 

mercado do imóvel indicado. 

 

4. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

De acordo com as informações fornecidas pelo contratante, visando 

caracterizar o objeto desta avaliação e sem a possibilidade de visita ao imóvel 

que foi negada por prestadores de serviço do condomínio, restou constatado 

que o imóvel possui as seguintes características básicas: 

 

4.1. Localização 

 

O imóvel avaliado localiza-se na zona urbana do Município de São Paulo, 

no Alto da Mooca, conforme Matrícula Imobiliária n° 116.584, registrada 

no 7º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
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4.2. Uso do Imóvel 

 

Conforme constatado por conversas com funcionários do condomínio no 

local, o imóvel avaliado trata-se de um apartamento de moradia comum. 

 

4.3. Area 

 

A área do imóvel a ser avaliado perfaz o total de 68,73m² 01 vaga de 

garagem, com descrição detalhada na Matrícula Imobiliária n° 116.584, 

registrada no 7º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, a seguir 

reproduzida: 

 

“IMÓVEL: APARTAMENTO nº14, localizado no 1º andar do 

EDIFÍCIO DOM MANOEL SANCHEZ ROBLES, situado na rua 

Madre de Deus nº 1.361, no 33º SUBDISTRITO-ALTO DA 

MOÓCA, contendo a área útil de 68,7315m², área comum de 

garagem (uma 01 vaga indeterminada) de 19,7627m², área 

comum de 11,2933m², e a área total de 99,7875m², 

correspondendo-lhe a fração ideal de terreno 1,6666%.” 

  

 

5. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente laudo, 

bem como exemplificar as características básicas do imóvel objeto desta 

avaliação, seria prudente uma visita no imóvel, porém o acesso ao 

apartamento foi negado junto aos funcionários do condomínio. 
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6. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para concluir pelo valor de venda do imóvel objeto desta avaliação, foram 

observados e analisados os seguintes itens: 

 

 

6.1. Valor do Imóvel 

 

Para concluir pelo valor do metro quadrado de imóvel, realizou-se uma 

pesquisa na região onde se localiza o imóvel, com a coleta de ofertas 

imobiliárias de terrenos com características semelhantes de localização, 

entorno e área.  

 

Nas ofertas imobiliárias, incidem descontos em virtude da oferta, procura 

e negociação. Este critério foi considerado nesta avaliação pelo fator 

“OFERTA”, COM FATOR DE 0,90. 

 

 

 

 

Neste sentido, foram coletados 04 (quatro) elementos comparativos de 

venda de terrenos, que culminou no seguinte relatório de avaliação: 
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6.1.1. Elemento Comparativo 1  

 
 

 Endereço: Rua Madre de Deus, 1361 - Alto da Mooca, São Paulo - 

SP 

 Área: 74,00 m² de área útil (1 vaga de garagem) 

 Valor da Oferta: R$ 500.000,00. 

 Link da Oferta:  https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-

madre-de-deus-mooca-sao-paulo-2-quartos-74m2/zxpu6t 
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6.1.2. Elemento Comparativo 2  

 

 
 

 

 Endereço: Rua Madre de Deus, 1361 - Alto da Mooca, São Paulo - 

SP 

 Área: 68,00 m² de área útil (1 vaga de garagem) 

 Valor da Oferta: R$ 430.000,00. 

 Link da Oferta: https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-

madre-de-deus-mooca-sao-paulo-2-quartos-68m2/pmo69y 
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6.1.3. Elemento Comparativo 3  

 

 
 

 Endereço: Rua Madre de Deus, 1361 - Alto da Mooca, São Paulo - 

SP 

 Área: 68,00 m² de área útil (1 vaga de garagem) 

 Valor da Oferta: R$ 530.000,00. 

 Link da Oferta: 

https://www.lelloimoveis.com.br/imovel/68296/apartamento-2-dorms-mooca-

mooca-venda/ 
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6.1.4. Elemento Comparativo 4  

 

 
 

 Endereço: Rua Madre de Deus- Alto da Mooca, São Paulo - SP.   

 Área: 77,00m² de área útil (1 vaga de garagem). 

 Valor da Oferta: R$ 585.000,00. 

 Link da Oferta: https://www.lopes.com.br/imovel/REO641876/venda-

apartamento-2-quartos-sao-paulo-mooca 
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7. ENCERRAMENTO 
 

O presente laudo de avaliação é encerrado com 12 (doze) páginas digitadas 

e 02 (dois) anexos com as documentações que complementam as conclusões 

ora relatadas. 

 

A assinatura do presente documento poderá ser feita de acordo com o 

disposto no Decreto nº 10.278/2020, sendo que a comprovação da autoria e 

integridade da assinatura eletrônica do engenheiro responsável será feita 

mediante a plataforma Serasa, possuindo desde já a mesma validade jurídica 

de um registro e autenticação feita em cartório. 

 

São Paulo, 07 de fevereiro de 2023.  

 

 

___________________________ 

VICTOR REGGIOLLI GALVÃO 

CREA nº 5070981992 

 

ITEM AREA 
TERRENO(m²) 

VALOR 
ANUNCIADO 

FATOR 
OFERTA 

VALOR CONSIDERADO 
R$/m² 

ELEMENTO 
COMPARATIVO 

1 
74  R$                

500.000,00  0,9  R$                                         
6.081,08  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 

2 
68  R$                

430.000,00  0,9  R$                                         
5.691,18  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 

3 
68  R$                

530.000,00  0,9  R$                                         
7.014,71  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 

4 
77  R$                

585.000,00  0,9  R$                                         
6.837,66  
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ANEXO 01
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ANEXO 02 
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LAUDO PERICIAL 
 

 
Apuração do valor de venda do 

imóvel localizado no Alameda 

Joaquim Eugênio de Lima, 

1250 - Jardim Paulista, São 

Paulo – SP para fins de leilão 

judicial.  

 

 

 

São Paulo – SP 

Fevereiro de 2023. 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 
 

 Endereço do Imóvel: Alameda Joaquim Eugênio de Lima, 1250 - Jardim 

Paulista, São Paulo - SP. 

 Área do Imóvel:  

- 108,98m² de área útil. 

- 02 vagas de garagem 

 Proprietário Atual: COLUMBUS EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIOS 

(Antiga Construtora Boghosian S/A), inscrita no CNPJ/ME sob o nº 

56.303.415/0001-99. 

 Matrícula: 169.771, registrada no 4° Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo, Estado de São Paulo.  

 Foto da Fachada do edifício:  

 

 Engenheiro Responsável:  Victor Galvão (Vide ANEXO 01 – Anotação 

de Responsabilidade Técnica.
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2. RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

O valor médio de mercado sugerido para o imóvel situado na Alameda 

Joaquim Eugênio de Lima, 1250 - Jardim Paulista, São Paulo - SP, objeto da 

Matrícula Imobiliária n° 169.771, registrada no 4° Cartório de Registro de 

Imóveis de São Paulo, Estado de São Paulo, com área útil totalizando 

108,98m² e 02 vagas de garagem, é de: 

 

Valor de Venda  

R$ 1.466.276,36* 

*Valores referentes ao mês de fevereiro/ 2023. 

 

A pesquisa de terrenos levada a efeito junto ao mercado imobiliário se 

concentrou em ofertas junto ao entorno da área avaliada, onde foram 

coletadas 04 (quatro) ofertas comparativas cujos preços por metro quadrado 

giravam em torno de R$ 12.000,00 a R$ 16.000,00 que concluiu pelo valor 

médio de R$ 13.454,55 como o mais adequado para o metro quadrado de 

terreno do imóvel a ser avaliado.  

 

 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem por objeto o presente laudo de avaliação sugerir, através de metodologia 

adequada, o valor médio de mercado sugerido para o imóvel situado na 

Alameda Joaquim Eugênio de Lima, 1250 - Jardim Paulista, São Paulo - SP, 

objeto da Matrícula Imobiliária n° 169.771, registrada no 4° Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo, Estado de São Paulo, com área útil 

totalizando 108,98m² e 02 vagas de garagem. 
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A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos: 

 

a) A localização do imóvel no Município; 

b) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na região; 

c) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 

imobiliários que influenciam no valor do imóvel; e 

d) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 

14653-2 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”). 

 

Vale ressaltar que toda a documentação e informações referentes ao imóvel 

foram obtidas diretamente com o contratante do presente laudo e em 

vistoria, não sendo consideradas eventuais restrições alheias e/ou jurídicas 

que possam recair sobre o imóvel tais como hipoteca, penhora e demais ônus, 

limitando-se o presente trabalho em exclusivamente estipular um valor de 

mercado do imóvel indicado. 

 

4. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

De acordo com as informações fornecidas pelo contratante, visando 

caracterizar o objeto desta avaliação, restou constatado que o imóvel possui 

as seguintes características básicas: 

 

4.1. Localização 

 

O imóvel avaliado localiza-se na zona urbana do Município de São Paulo, 

no Jardim Paulista, conforme Matrícula Imobiliária n° 169.771, registrada 

no 4° Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, Estado de São Paulo. 
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4.2. Uso do Imóvel 

 

Conforme constatado no local, o imóvel avaliado trata-se de um 

apartamento residencial. 

 

4.3. Area 

 

A área do imóvel a ser avaliado perfaz o total de 108,98m² de área útil e 

02 vagas de garagem, com descrição detalhada na Matrícula Imobiliária 

n° 169.771, registrada no 4° Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo, Estado de São Paulo, a seguir reproduzida: 

 

“APARTAMENTO nº 14, localizado no 1º andar do EDIFÍCIO 

GOLDEN GARDEN, situado na Alameda Joaquim Eugênio de Lima 

nº 1.254, no 28º Subdistrito – Jardim Paulista, com a área útil 

de 108,980m², área de garagem (02 vagas indeterminadas) de 

47,240m², área comum de 46,993m², área total de 203,213m² 

e a fração ideal de terreno de 1,5625%.” 

 

 

 

5. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente laudo, 

bem como exemplificar as características básicas do imóvel objeto desta 

avaliação, foi vistoriado e realizado um levantamento fotográfico no local, 

conforme segue: 
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Fotografia 01 – Sala de Estar/Jantar. 

 

Fotografia 02 – Sala de jantar. 
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Fotografia 03 – Cozinha e área de serviço. 
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Fotografia 04 – Quarto. 
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Fotografia 05 – Suíte. 

 
Fotografia 06 – Banheiro suíte. 
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Fotografia 07 – Corredor privativo. 
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Fotografia 08 – Cozinha. 

 

Fotografia 09 – Dormitório. 
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6. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para concluir pelo valor de venda do imóvel objeto desta avaliação, foram 

observados e analisados os seguintes itens: 

 

6.1. Valor do Imóvel 

 

Para concluir pelo valor do metro quadrado de imóvel, realizou-se uma 

pesquisa na região onde se localiza o imóvel, com a coleta de ofertas 

imobiliárias de terrenos com características semelhantes de localização, 

entorno e área.  

 

Nas ofertas imobiliárias, incidem descontos em virtude da oferta, procura 

e negociação. Este critério foi considerado nesta avaliação pelo fator 

“OFERTA”, COM FATOR DE 0,80. 

 

 

Neste sentido, foram coletados 04 (quatro) elementos comparativos de 

venda de terrenos, que culminou no seguinte relatório de avaliação: 
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6.1.1. Elemento Comparativo 1  

 
 

 Endereço: Alameda Joaquim Eugênio de Lima, 1250 - Jardim 

Paulista, São Paulo - SP 

 Área: 110,00 m² de área útil (02 vagas de garagem) 

 Valor da Oferta: R$ 1.650.000,00. 

 Link da Oferta:  https://loft.com.br/imovel/apartamento-

alameda-joaquim-eugenio-de-lima-jardim-paulista-sao-paulo-4-

quartos-110m2/1r9gwfb 
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6.1.2. Elemento Comparativo 2  

 

 
 

 

 Endereço: Alameda Joaquim Eugênio de Lima, 1250 - Jardim 

Paulista, São Paulo - SP 

 Área: 110,00 m² de área útil (02 vagas de garagem) 

 Valor da Oferta: R$ 1.650.000,00. 

 Link da Oferta: https://loft.com.br/imovel/apartamento-

alameda-joaquim-eugenio-de-lima-jardim-paulista-sao-paulo-4-

quartos-110m2/1uxsbkq 
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6.1.3. Elemento Comparativo 3  

 

 
 

 Endereço: Alameda Joaquim Eugênio de Lima, 1250 - Jardim 

Paulista, São Paulo - SP 

 Área: 110,00 m² de área útil (02 vagas de garagem) 

 Valor da Oferta: R$ 2.200.000,00. 

 Link da Oferta: https://www.123i.com.br/apartamento-venda-jardim-

paulista-sao-paulo-110m2-3-dorms-2-vagas-IDf634e62c 
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6.1.4. Elemento Comparativo 4  

 

 
 

 Endereço: Alameda Joaquim Eugênio de Lima, 1250 - Jardim 

Paulista, São Paulo - SP 

 Área: 110,00 m² de área útil (02 vagas de garagem) 

 Valor da Oferta: R$ 1.900.000,00. 

 Link da Oferta: https://www.123i.com.br/apartamento-venda-jardim-

paulista-sao-paulo-110m2-3-dorms-2-vagas-ID04a6a4e0 
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7. ENCERRAMENTO 
 

O presente laudo de avaliação é encerrado com 18 (dezoito) páginas 

digitadas, além de 09 (nove) fotografias que compõem a memória fotográfica 

de vistoria ao imóvel e 02 (dois) anexos com as documentações que 

complementam as conclusões ora relatadas. 

 

A assinatura do presente documento poderá ser feita de acordo com o 

disposto no Decreto nº 10.278/2020, sendo que a comprovação da autoria e 

integridade da assinatura eletrônica do engenheiro responsável será feita 

mediante a plataforma Serasa, possuindo desde já a mesma validade jurídica 

de um registro e autenticação feita em cartório. 

 

São Paulo, 07 de fevereiro de 2023.  

 

 

___________________________ 

VICTOR REGGIOLLI GALVÃO 

CREA nº 5070981992 

ITEM AREA 
TERRENO(m²) 

VALOR 
m² 

VALOR 
ANUNCIADO 

FATOR 
OFERTA 

VALOR 
CONSIDERADO 

R$/m² 

ELEMENTO 
COMPARATIVO 1 110  R$      

15.000,00  
 R$              

1.650.000,00  0,8  R$                           
12.000,00  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 2 110  R$      

15.000,00  
 R$              

1.650.000,00  0,8  R$                           
12.000,00  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 3 110  R$      

20.000,00  
 R$              

2.200.000,00  0,8  R$                           
16.000,00  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 4 110  R$      

17.272,73  
 R$              

1.900.000,00  0,8  R$                           
13.818,18  
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ANEXO 01

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
04

01
52

-5
2.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
01

2F
A

0.
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

 E
R

IC
K

 S
O

A
R

E
S

 T
E

LE
S

 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

 0
9/

03
/2

02
3 

às
 1

2:
10

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

04
12

91
21

   
  .

fls. 1036



 
 
 
 
 

 
VICTOR GALVÃO l ENGENHARIA CIVIL 

CREA nº 5070981992 
 18 

 

 

 

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
04

01
52

-5
2.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
01

2F
A

0.
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

 E
R

IC
K

 S
O

A
R

E
S

 T
E

LE
S

 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

 0
9/

03
/2

02
3 

às
 1

2:
10

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

04
12

91
21

   
  .

fls. 1037



 
 
 
 
 

 
VICTOR GALVÃO l ENGENHARIA CIVIL 

CREA nº 5070981992 
 19 

ANEXO 02 
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LAUDO PERICIAL 
 

 
 
 

Apuração do valor de venda do 

imóvel localizado na Rua 

Aurora, 424 - Campos Elíseos, 

São Paulo - SP para fins de 

leilão judicial.  

 

 

 

São Paulo – SP 

Fevereiro de 2023. 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS  
 

 Endereço do Imóvel: Rua Aurora, 424 - Campos Elíseos, São Paulo - 

SP. 

 Área do Imóvel:  

- 13,45m² de área útil. 

Proprietário Atual: Construtora Boghosian, inscrita no CNPJ/ME sob o 

nº 56.303.415/0001-99. 

 Matrículas: 49.011, 49.012,49.013, registradas no 5° Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo, Estado de São Paulo.  

 Foto da Fachada do edifício:  

 

 Engenheiro Responsável:  Victor Galvão (Vide ANEXO 01 – Anotação 

de Responsabilidade Técnica.
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2. RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

O valor médio de mercado sugerido para o imóvel situado na Rua Aurora, 424 

- Campos Elíseos, São Paulo - SP, objeto das Matrículas Imobiliárias n° 

49.011, 49.012,49.013, registradas no 5° Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo, Estado de São Paulo, com área útil totalizando 13,45m² em cada. 

 

Valor de Venda de cada 1 (um) dos 3 (três) 

imoveis apresentados:  

R$ 1.606,29* 

*Valores referentes ao mês de fevereiro/ 2023. 

 

A pesquisa de imóveis levada a efeito junto ao mercado imobiliário se 

concentrou em ofertas e pesquisa de campo no mesmo edifício e junto ao 

entorno da área avaliada, onde foi coletada 01 oferta comparativa que 

concluiu pelo valor médio de R$ 119,43 como o mais adequado para o metro 

quadrado de terreno do imóvel a ser avaliado.  

 

 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem por objeto o presente laudo de avaliação sugerir, através de metodologia 

adequada, o valor médio de mercado sugerido para o imóvel situado na Rua 

Aurora, 424 - Campos Elíseos, São Paulo - SP, objeto das Matrículas 

Imobiliárias n° 49.011, 49.012,49.013, registradas no 5° Cartório de Registro 

de Imóveis de São Paulo, Estado de São Paulo, com área útil totalizando 

13,45m². 
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A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos: 

 

a) A localização do imóvel no Município; 

b) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na região; 

c) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 

imobiliários que influenciam no valor do imóvel; e 

d) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 

14653-2 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”). 

 

Vale ressaltar que toda a documentação e informações referentes ao imóvel 

foram obtidas diretamente com o contratante do presente laudo e em 

vistoria, não sendo consideradas eventuais restrições alheias e/ou jurídicas 

que possam recair sobre o imóvel tais como hipoteca, penhora e demais ônus, 

limitando-se o presente trabalho em exclusivamente estipular um valor de 

mercado do imóvel indicado. 

 

4. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

De acordo com as informações fornecidas pelo contratante, visando 

caracterizar o objeto desta avaliação, restou constatado que o imóvel possui 

as seguintes características básicas: 

 

4.1. Localização 

 

O imóvel avaliado localiza-se na zona urbana do Município de São Paulo, 

no Campos Elisios, conforme Matrículas Imobiliárias n°49.011, 

49.012,49.013, registradas no 5° Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo, Estado de São Paulo. 
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4.2. Uso do Imóvel 

 

Conforme constatado no local, o imóvel avaliado trata-se de um box de 

garagem. 

 

4.3. Area 

 

A área do imóvel a ser avaliado perfaz o total de 13,45m² de área útil, 

com descrição detalhada nas Matrículas Imobiliárias n° 49.011, 

49.012,49.013, registradas no 5° Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo, Estado de São Paulo, a seguir reproduzidas: 

 

Matricula 49.011 “BOX 1-LR localizado no 1º andar, prumada 

L, BLOCO II do Edifício GARAGEM AUTOMÁTICA AURORA, 

integrante do condomínio ERNESTO P. SOARES, situado a rua 

Aurora nºs 424 e 440, no 5º Subdistrito – Santa Efigênia, com a 

área útil de 13,45m²., área comum de 2,32ms2., e área total 

construída de 15,77ms2., correspondendo-lhe a fração ideal de 

0,16447 % no terreno.” 

 

Matricula 49.012 “BOX 1-R localizado no 1º andar, prumada 

R, BLOCO II do Edifício GARAGEM AUTOMÁTICA AURORA, 

integrante do condomínio ERNESTO P. SOARES, situado a rua 

Aurora nºs 424 e 440, no 5º Subdistrito – Santa Efigênia, com a 

área útil de 13,45m²., área comum de 2,32ms2., e área total 

construída de 15,77ms2., correspondendo-lhe a fração ideal de 

0,16447 % no terreno.” 
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Matricula 49.012 “BOX 1-V localizado no 1º andar, prumada 

V, BLOCO II do Edifício GARAGEM AUTOMÁTICA AURORA, 

integrante do condomínio ERNESTO P. SOARES, situado a rua 

Aurora nºs 424 e 440, no 5º Subdistrito – Santa Efigênia, com a 

área útil de 13,45m²., área comum de 2,32ms2., e área total 

construída de 15,77ms2., correspondendo-lhe a fração ideal de 

0,16447 % no terreno.” 

 

5. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente laudo, 

bem como exemplificar as características básicas do imóvel objeto desta 

avaliação, foi vistoriado e realizado um levantamento fotográfico no local, 

conforme segue: 

 

Fotografia 01 – Vaga. 

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
04

01
52

-5
2.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
01

2F
A

9.
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

 E
R

IC
K

 S
O

A
R

E
S

 T
E

LE
S

 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

 0
9/

03
/2

02
3 

às
 1

2:
10

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

04
12

91
21

   
  .

fls. 1045



 
 
 
 
 

 
VICTOR GALVÃO l ENGENHARIA CIVIL 

CREA nº 5070981992 
 6 

 

Fotografia 02 – Vaga. 
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6. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para concluir pelo valor de venda do imóvel objeto desta avaliação, foram 

observados e analisados os seguintes itens: 

 

6.1. Valor do Imóvel 

 

Para concluir pelo valor do metro quadrado de imóvel, realizou-se uma 

pesquisa na região onde se localiza o imóvel, com a coleta de ofertas 

imobiliárias de terrenos com características semelhantes de localização, 

entorno e área.  

 

Neste sentido, foram coletados 01 elemento comparativo de venda de 

terreno, que culminou no seguinte relatório de avaliação: 

 

6.1.1. Elemento Comparativo 1  
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 Endereço: Rua Da Consolação 000, Centro, São Paulo Centro, São 

Paulo. 

 Área: 25,12 m² de área útil. 

 Valor da Oferta: R$ 3.000,00. 

 Link da Oferta:  https://imovel.mercadolivre.com.br/MLB-

3000441832-311-vaga-de-garagem-box-prox-metr-republica-

_JM#position=1&search_layout=grid&type=item&tracking_id=5

aef89b2-e96e-446c-81cd-6008e99cd737 

7. ENCERRAMENTO 
 

O presente laudo de avaliação é encerrado com 10 (dez) páginas digitadas, 

além de 02 (duas) fotografias que compõem a memória fotográfica de vistoria 

ao imóvel e 02 (dois) anexos com as documentações que complementam as 

conclusões ora relatadas. 

 

A assinatura do presente documento poderá ser feita de acordo com o 

disposto no Decreto nº 10.278/2020, sendo que a comprovação da autoria e 

integridade da assinatura eletrônica do engenheiro responsável será feita 

mediante a plataforma Serasa, possuindo desde já a mesma validade jurídica 

de um registro e autenticação feita em cartório. 

 

São Paulo, 10 de fevereiro de 2023.  

 

 

___________________________ 

VICTOR REGGIOLLI GALVÃO 

CREA nº 5070981992 

ITEM AREA 
TERRENO(m²) 

VALOR 
m² 

VALOR 
ANUNCIADO ENDEREÇO 

1 25,12  R$      
119,43  

 R$                             
3.000,00  Rua da Consolação,000 

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
04

01
52

-5
2.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

F
01

2F
A

9.
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

 E
R

IC
K

 S
O

A
R

E
S

 T
E

LE
S

 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

 0
9/

03
/2

02
3 

às
 1

2:
10

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

04
12

91
21

   
  .

fls. 1048



 
 
 
 
 

 
VICTOR GALVÃO l ENGENHARIA CIVIL 

CREA nº 5070981992 
 9 

ANEXO 01
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ANEXO 02
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1. INFORMAÇÕES GERAIS 
 

 Endereço do Imóvel: Alameda Barros, 380 - Santa Cecilia, São Paulo - 

SP. 

 Área útil das Vagas:  

- VAGA 01: Matricula 44.584 – 21,1304m² 

- VAGA 02: Matricula 44.598 – 21,1304m² 

- VAGA03: Matricula 44.645 – 21,1304m² 

 Proprietário Atual: Columbus Empreendimentos Imobiliários, inscrita 

no CNPJ/ME sob o nº 56.303.415/0001-99. 

 Matrículas: 44.584, 44.598, 44.645 registrada no 2º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo, Estado de São Paulo.  

 Foto da Fachada do edifício:  

 

 Engenheiro Responsável:  Victor Galvão (Vide ANEXO 01 – Anotação 

de Responsabilidade Técnica.
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2. RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

O valor médio de mercado sugerido para cada vaga situada na Alameda 

Barros, 380 - Santa Cecilia, São Paulo - SP, objeto das Matrículas Imobiliárias 

n° 44.584, 44.598, 44.645 registrada no 2º Cartório de Registro de Imóveis 

de São Paulo, Estado de São Paulo, com área útil totalizando 21,1304m², é 

de: 

 

Valor de Venda  

R$ 57.214,54* 

*Valores referentes ao mês de fevereiro/ 2023. 

 

 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

O presente trabalho pericial tem como foco a avaliação de vagas de garagem 

presentes nos autos, sendo matrícula 44.584, 44.598, 44.645. Trata-se das 

vagas 20, 84 e 31 do Edifício Piratininga, Situado na Alameda Barros, 380 - 

Santa Cecilia, São Paulo - SP. 

 

 

 

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos: 

 

a) A localização do imóvel no Município; 

b) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na região; 

c) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 

imobiliários que influenciam no valor do imóvel; e 

d) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 

14653-2 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”). 
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Vale ressaltar que toda a documentação e informações referentes ao imóvel 

foram obtidas diretamente com o contratante do presente laudo e em 

vistoria, não sendo consideradas eventuais restrições alheias e/ou jurídicas 

que possam recair sobre o imóvel tais como hipoteca, penhora e demais ônus, 

limitando-se o presente trabalho em exclusivamente estipular um valor de 

mercado do imóvel indicado. 

 

4. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

De acordo com as informações fornecidas pelo contratante, visando 

caracterizar o objeto desta avaliação e sem a possibilidade de visita ao 

imóvel, restou constatado que o imóvel possui as seguintes características 

básicas: 

 

4.1. Localização 

 

O imóvel avaliado localiza-se na zona urbana do Município de São Paulo, 

no Santa Cecilia, conforme Matrícula Imobiliária n° 44.584, 44.598, 

44.645 registrada no 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, 

Estado de São Paulo. 

 

 

4.2. Area 

 

A área das vagas a serem avaliadas perfaz o total de 21,134m² de 

garagem, com descrição detalhada na Matrícula Imobiliária n° 44.584, 

44.598, 44.645 registrada no 2º Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo, Estado de São Paulo. 
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5. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente laudo, 

bem como exemplificar as características básicas do imóvel objeto desta 

avaliação, foi vistoriado e realizado um levantamento fotográfico no local, 

conforme segue: 

 

Fotografia 01.  
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Fotografia 02.  
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Fotografia 03.  
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6. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para concluir pelo valor de venda do imóvel objeto desta avaliação, foram 

observados e analisados os seguintes itens: 

 

 

6.1. Valor do Imóvel 

Para concluir pelo valor do metro quadrado de imóvel, realizou-se uma 

pesquisa na região onde se localiza o imóvel, com a coleta de ofertas 

imobiliárias de terrenos com características semelhantes de localização, 

entorno e área.  

 

Nas ofertas imobiliárias, incidem descontos em virtude da oferta, procura 

e negociação. Este critério foi considerado nesta avaliação pelo fator 

“OFERTA”, COM FATOR DE 0,80. 

 

 

Para a avaliação da vaga de garagem utilizaremos o conceito de área 

equivalente conforme NBR 12.721 — Avaliação de custos unitários de 

construção para incorporação imobiliária. Conforme a NBR 12.721 a área 

equivalente é uma Área virtual cujo custo de construção é equivalente ao 

custo da respectiva área real, utilizada quando este custo é diferente do 

custo unitário básico da construção, adotado como referência. Pode ser, 

conforme o caso, maior ou menor que a área real correspondente. Em 

seu item 5.73 a NBR 12.721 define a área equivalente de garagem como 

0,50 a 0,75. Como se trata de vagas em piso subsolo iremos utilizar a 

área equivalente de 0,50. 

 

 

Neste sentido, foram coletados 03 (três) elementos comparativos de 

venda de terrenos, que culminou no seguinte relatório de avaliação: 
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6.1.1. Elemento Comparativo 1  

 
 

 Endereço: Alameda Barros, 380 - Santa Cecilia, São Paulo – SP 

 Área: 35,00 m² de área útil  

 Valor da Oferta: R$ 305.000,00. 

 Link da Oferta:  https://loft.com.br/imovel/apartamento-

alameda-barros-santa-cecilia-sao-paulo-1-quarto-35m2/pe1rh 
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6.1.2. Elemento Comparativo 2  

 

 
 

 

 Endereço: Alameda Barros, 380 - Santa Cecilia, São Paulo – SP 

 Área: 35,00 m² de área útil  

 Valor da Oferta: R$ 320.000,00. 

 Link da Oferta: https://loft.com.br/imovel/apartamento-

alameda-barros-santa-cecilia-sao-paulo-1-quarto-34m2/kdzulh 
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6.1.3. Elemento Comparativo 3  

 

 
 

 Endereço: Alameda Barros, 380 - Santa Cecilia, São Paulo – SP 

 Área: 35,00 m² de área útil  

 Valor da Oferta: R$ 300.000,00. 

 Link da Oferta: https://loft.com.br/imovel/apartamento-alameda-barros-

santa-cecilia-sao-paulo-1-quarto-35m2/ghnl06 

 

ITEM AREA 
TERRENO(m²) VALOR m² VALOR ANUNCIADO 

ELEMENTO 
COMPARATIVO 01 35  R$    

8.714,29  
 R$                               

305.000,00  
ELEMENTO 

COMPARATIVO 02 35  R$    
9.142,86  

 R$                               
320.000,00  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 03 35  R$    

8.571,43  
 R$                               

300.000,00  
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Valor médio anunciado: R$308.333,33. 

Verificando as matrículas das vagas de garagem vemos que esta possui 
21,1304m 2 de área útil o que então equivaleria a 21,1304m 2 x 0,50 = 
10,57m2 de construção. 

 

Área da vaga de garagem em relação à área total: 10,57m 2 / (35m2 + 
10,57m2 = 23,20% Valor estimado para cada vaga de garagem = R$ 
308.333,33 x 23,20% = R$ 57.214,54(Considerando valor oferta 0,8) 

 

7. ENCERRAMENTO 
 

O presente laudo de avaliação é encerrado com 13 (treze) páginas digitadas 

e 02 (dois) anexos com as documentações que complementam as conclusões 

ora relatadas. 

 

A assinatura do presente documento poderá ser feita de acordo com o 

disposto no Decreto nº 10.278/2020, sendo que a comprovação da autoria e 

integridade da assinatura eletrônica do engenheiro responsável será feita 

mediante a plataforma Serasa, possuindo desde já a mesma validade jurídica 

de um registro e autenticação feita em cartório. 

 

São Paulo, 10 de fevereiro de 2023.  

 

 

___________________________ 

VICTOR REGGIOLLI GALVÃO 

CREA nº 5070981992 
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ANEXO 01
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ANEXO 02
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