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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL DO IPIRANGA 

PROCESSO Nº 1002101-02.2019.8.26.0010 

ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Segurança e Higiene do Trabalho, 

com Especialização em Perícias de Engenharia, Patologia da Construção, Avaliações 

de Imóveis e Inspeção Ambiental Imobiliária CAU/SP A-79814-2 nomeado Perito 

Judicial nos autos da ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL – DESPESAS 

CONDOMINIAIS requerida por CONDOMÍNIO CONJUNTO PANORAMA contra 

TÂNIA MORAES RAMOS, tendo procedido o estudo, diligências, vistoriado o 

apartamento, efetuado pesquisa de mercado, fotografado, concluídos os 

trabalhos, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte 

L  A  U  D  O     D  E      A  V  A  L  I  A  Ç  Ã  O 
 
 
 
 
 
 

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
00

21
01

-0
2.

20
19

.8
.2

6.
00

10
 e

 c
ód

ig
o 

qE
O

N
vo

r3
.

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
T

O
N

IO
 IK

U
O

 N
IS

H
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/
03

/2
02

1 
às

 0
9:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

IP
I2

17
00

20
19

30
   

  .

fls. 175



ANTONIO NISHI 

Perícias de Engenharia e Avaliações 

2 

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 – Sala 204 –  (11) 3836.7389/99213.3082. 
Arqº e Engº Segurança do Trabalho - E-mail: antonionishi@uol.com.br 

I- PRELIMINARMENTE 

Ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO JUDICIAL movido pelo CONDOMÍNIO CONJUNTO 

PANORAMA em face de TÂNIA MORAES RAMOS, foi penhorado o apartamento nº 

91, situado na Rua Gentil de Moura, nº 25 – Ipiranga, nesta capital. 

 

E, para avaliação do apartamento penhorado, foi este perito honrado com a 

nomeação às fls. 143. 
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II- DO OBJETIVO PERICIAL 

Examinar os autos, levantar e avaliar o apartamento nº 91 do Condomínio Conjunto 

Panorama, situado na Rua Gentil de Moura, nº 25  – Ipiranga, nesta capital. 

III- CONSIDERAÇÕES 

Para avaliação do apartamento penhorado será desenvolvido “Método 

Comparativo Direto – NORMAS CAJUFA 2019 – AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS”. Aquele 

em que o valor do imóvel é obtido por meio de comparação de dados de mercado 

relativos a apartamentos de características semelhantes, se possível do mesmo 

condomínio. As discrepâncias observadas nas características dos apartamentos 

deverão ser ponderadas através de fatores de homogeneização. 
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IV- VISTORIA 

1- APARTAMENTO 91 

Agendada a vistoria para o dia 18/03/2021 – 12:30hs, foi acompanhado pelo 

síndico Srº Silvio, que apresentou o apartamento 61 para vistoria (semelhante com 

as mesmas características, mesma prumada, mesmo edifício), visto que a 

executada não estava na unidade, que passamos a expor: 

1.1- SITUAÇÃO 

Localiza-se na Avenida Dr. Gentil de Moura, nº 25, Edifício Conjunto Panorama, 

bairro Ipiranga, nesta capital, na quadra completada pelas vias: 

− Rua Vergueiro; 

− Rua Belas Artes; e, 

− Rua Salvador Simões. 

1.2- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

Avenida Dr. Gentil de Moura no trecho onde entesta o Edifício Conjunto Panorama 

é dotada de todos os melhoramentos públicos, como, asfalto, guias, sarjetas, água 

encanada, esgoto, luz domiciliar, iluminação pública e transporte coletivo nas 

proximidades, entre outros. 

Região com predominância de construções residenciais, comerciais, comércio de 

âmbito local e outros, distante 7,0 Km da Praça da Sé e posiciona-se no quadrante 

Sul. 
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Merece destaque a proximidade com Estação do Metrô Alto do Ipiranga, Rua 

Vergueiro (via de intenso comercio), lojas comerciais, restaurantes, agências 

bancárias e outros. 

1.3- CROQUI DE SITUAÇÃO 
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1.4- FOTO AÉREA – GOOGLE MAPS 

 

Identificado no Cadastro Municipal de São Paulo, como sendo: 

Setor 043 

Quadra 082 

I. Fiscal 974,00/14 p/Av. Dr. Gentil de Moura; 

Zoneamento ZEU (Zona Eixo de Estruturação Urbana) 
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1.5- PLANTA DE SETOR E QUADRA (GEOSAMPA) 
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1.6- ZONEAMENTO 

 

O imóvel situa-se de acordo com a Lei de Zoneamento do Município de São Paulo 

– ZEU e pertence a Subprefeitura Ipiranga. 
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1.7- DOCUMENTAÇÃO DA UNIDADE PENHORADA 

a) MATRÍCULA Nº 13.923 – 6º CRI (fls. 28) 

 

Proprietária:- Tânia Moraes Ramos, conforme R-16/M.13.923. 

Av.24/M.13.923 – Penhora 
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1.8- CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

A)  EDIFÍCIO CONJUNTO PANORAMA 

Torre única composta por um subsolo, pavimento térreo, 10(dez) pavimentos tipo, 

totalizando 20 unidades autônomas e ático. 

SUBSOLO – Composto de 20(vinte) vagas de garagem. 

PAVIMENTO TÉRREO – Hall social, salão de festas com cozinha e sanitários 

(masculino e feminino), 2(dois) poços para elevador (social e serviço), escada de 

acesso aos demais pavimentos e na área externa área livre com churrasqueira. 

PAVIMENTO TIPO:- 2 poços para elevador, escada de acesso aos demais 

pavimentos e 2(dois) apartamentos por andar. 

ÁTICO:- Casa de máquinas, barrilete e escada de acesso aos demais pavimentos. 

B) APARTAMENTO 91– 9º andar 

Apartamento composto de 3(três) dormitórios, sendo uma suíte com closet, 

banheiro, sala de estar, sala de jantar, cozinha, área de serviço, quarto de 

empregada, banheiro de empregada e uma vaga de garagem no subsolo, conforme 

a planta abaixo. 
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PLANTA DO APARTAMENTO Nº 91 – 9º andar 
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O Edifício Conjunto Panorama tem idade real de 44 anos - Estado da Edificação 

(Depreciação 2,52% – Item "C" – Regular, conforme QUADRO A da Portaria CAJUFA 

nº 01/03) teremos: 

FOC = R + k x (1 – R), onde: 

FOC = Fator de adequação ao Obsoletismo e ao estado de Conservação 

R =  Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, 

obtido na Tabela-1; 

K =  Coeficiente de Ross/Heidecke - Tabela-2 

K = 
4460  × 100 → 73 = 0,3185 

FOC = [(0,20 + 0,3185(1 – 0,20)] = 0,4548 

1.9- ÁREAS 

Área do terreno ........................................................................................ 950,00 m² 

Fração ideal de terreno ............................................................................ 28,943 m² 

APARTAMENTO Nº 91 

Área privativa ......................................................................................... 116,330 m² 

Área comum  ............................................................................................ 69,942 m2 

Total – Área Construída .......................................................................... 186,272 m² 
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V- MÉTODOLOGIA E CRITÉRIOS 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO consiste na determinação do valor de mercado 

por comparação com apartamentos semelhantes, no mesmo condomínio no que 

concerne a localização, padrão construtivo, idade e estado de conservação. 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO empregados: 

a) FATOR OFERTA:- Consiste em aplicação do deságio de 10% (f = 0,9) sobre o 

valor de oferta, tendo em vista a elasticidade dos negócios prevista nas 

transações imobiliárias; 

b) ELEMENTOS DE PESQUISA:- Todos os elementos comparativos utilizados 

pertencem ao mesmo Condomínio Conjunto Panorama, apartamento similar, 

mesma características construtivas, área comum e uma vaga de garagem no 

subsolo; 

c) ÁREA PRIVATIVA:- No Condomínio Edifício Panorama existem 2(dois) tipos de 

apartamentos, área privativa de 116,00m² (apartamento de frente) e 

102,00m² (apartamentos de fundo); 

d) PADRÃO CONSTRUTIVO/ACABAMENTO:- Mesmo padrão de acabamento (f = 

1,0) e apartamento reformado com acabamento superior (f = 1,10) e padrão 

de acabamento inferior ao avaliando ( f = 0,9), 

e) VAGA DE GARAGEM:- Uma vaga (f = 1,0). 

  

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
00

21
01

-0
2.

20
19

.8
.2

6.
00

10
 e

 c
ód

ig
o 

qE
O

N
vo

r3
.

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
T

O
N

IO
 IK

U
O

 N
IS

H
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/
03

/2
02

1 
às

 0
9:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

IP
I2

17
00

20
19

30
   

  .

fls. 187



ANTONIO NISHI 

Perícias de Engenharia e Avaliações 

14 

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 – Sala 204 –  (11) 3836.7389/99213.3082. 
Arqº e Engº Segurança do Trabalho - E-mail: antonionishi@uol.com.br 

7- PLANILHA DE CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO M² 

PESQUISA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO M²  

APARTAMENTO 91 - Condomínio Edifício Panorama 

Local:- Av. Drº. Gentil de Moura, nº 25 

Oferta = 0,90 / Padrão construtivo Padrão  similar = 1,0 /Acabamento inferior= 0,90 / Acabamento superior = 1,10 - Vaga = 1,0 (1 vaga) 

  Ofertante Telefone Área ( m² ) Valor ( R$) oferta Vaga Padrão  Vl. Unit ( m² ) Observação 

1 KAVAKESKI Imóveis 2373 1546       116,00      700.000,00  0,9 1        1,00             5.431,03  Similar 

2 ICASAA Imóveis 5063 1000       102,00      640.000,00  0,9 1        1,11             6.274,51  Acabamento inferior (f=0,90) 

3 EZI Imóveis 2914 1179       102,00      650.000,00  0,9 1        1,00             5.735,29  Similar 

4 BRANDI Empr. Imob. 2346 2120       116,00      750.000,00  0,9 1        1,00             5.818,97  Similar 

  

SOMA          23.259,80  

  

MÉDIA SIMPLES            5.814,95  

( + 30 % )            7.559,44  

( - 30 % )            4.070,47  
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VI- AVALIAÇÃO 

a) MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 

- Área privativa = 116,33 m²  

- Valor unitário/m² = R$ 5.814,95/m² 

- Valor do apartamento penhorado: 

VIp = 116,33 m² x R$ 5.814,95 /m² = R$ 676.453,13 

Arredondamos para: 

VIp = R$ 680.000, 00 
(Seiscentos e oitenta mil reais – Data base Março de 2021) 

VII- CONCLUSÃO 

Pelo exposto e justificado no corpo de presente laudo, fundamentado pelas 

NORMAS CAJUFA 2019, avaliou o apartamento 91 – 9º andar do Condomínio 

Conjunto Panorama, situado na Av. Drº Gentil de Moura, nº 25 – Matrícula 13.923 

do 6º CRI da Capital em: 

VIp = R$ 680.000, 00 
(Seiscentos e oitenta mil reais – Data base Março de 2021) 
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VIII- ENCERRAMENTO 

O presente laudo de avaliação, constituído de 16 (dezesseis) folhas digitadas, vai 

datado e assinado nesta, as demais rubricadas. 

Acompanham: 

− ANEXO I – Pesquisa de apartamentos  

São Paulo, 24 de março de 2.021. 

 

ANTONIO IKUO NISHI 
(Perito Judicial) 

CAU – A 79814-2 
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ANEXO 1 – Vistoria no Imóvel (LEGENDAS FOTOGRÁFICAS) 

Foto 1 – Identificando Edifício Panorama, situado 
na Av. Drº Gentil de Moura, nº 25 – Ipiranga, nesta 
capital. 

 

Foto 2 – Vista frontal do Edifício Panorama. 

 

Foto 3 – Pavimento térreo – Hall de entrada do 
Edifício Panorama. 
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Foto 4 – Apartamento 91 – 9º andar, objeto da 
avaliação, fechado no dia da vistoria pré agendada. 

 

Foto 5 – Apartamento 61, semelhante, mesma 
área, mesma prumada, vistoriado. 

 

Foto 6 – Sala. 
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Foto 7 – Cozinha. 

 

Foto 8 – Área de Serviço. 

 

Foto 9 – Hall de distribuição – área intima. 
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Foto 10 – Dormitório-suíte. 

 

Foto 11 - Banheiro suíte. 

 

Foto 12 – Dormitório-2. 
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Foto 13 – Dormitório-3. 

 

Foto 14 – Banheiro. 

 

Foto 15 – Vaga de garagem do apartamento 91. 
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ÁREA COMUM DO EDIFÍCIO PANORAMA 

 
Foto 16 – Área livre e churrasqueira. 

 
Hall de entrada e salão de festas. 

 
Salão de Festas - cozinha. 

 
São de Festas – Banheiros. 

 
Interior do salão de festas. 

 
Subsolo (garagem). 
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ANEXO I – Pesquisa de apartamentos  

Pesquisa 1 

 

 
Tel:- 2373.1546 
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Pesquisa 2 

 

 
Tel:- 5063.1000 
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Pesquisa 3 

 

 

 
Tel:- 2914.1179 

c/Srº Felipe  
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Pesquisa 4 

 

 
Tel:- 2346.2120 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL DO IPIRANGA 

PROCESSO Nº 1002101-02.2019.8.26.0010 

ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Segurança e Higiene do Trabalho, 

com Especialização em Perícias de Engenharia, Patologia da Construção, Avaliações 

de Imóveis e Inspeção Ambiental Imobiliária CAU/SP A-79814-2 nomeado Perito 

Judicial nos autos da ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL requerida por 

CONDOMÍNIO CONJUNTO PANORAMA contra TÂNIA MORAES RAMOS, concluído 

e entregue o laudo, vem mui respeitosamente requerer: 

a) Autorização para o levantamento dos honorários periciais, depositados às fls. 152; 

b) Juntar o FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRÔNICO no valor 

de R$ 1.500,00 (Um mil e quinhentos reais), referente a ½ dos honorários periciais, 

depositados às fls. 150/152 com os acréscimos legais. 

Termos em que 

P. deferimento 

São Paulo, 24 de março de 2021. 

 
Antonio Nishi – perito judicial 

CAU/SP A-79814-2 
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