
 

  

AO M. M. JUÍZO DE DIREITO DA 32ª VARA CÍVEL DO FORO 

CENTRAL – COMARCA DE SÃO PAULO, SP. 
 

 

 

PROCESSO DE Nº 1061770-70.2020.8.26.0100 

 
   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, 
engenheiro, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE 
EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL – ESPÉCIES DE 
CONTRATOS, requerida pelo INSTITUTO E CLÍNICA MATHEUS 
ARANTES EIRELIS, em face de TATIANE CIPRIANO ORICCHIO, 
dando por terminados os seus estudos, diligências e vistorias, 
vem apresentar as suas conclusões, expressas no LAUDO 
anexo, pelo qual, chegou ao valor avaliatório de R$ 
133.000,00 (CENTO E TRINTA E TRÊS MIL REAIS), para a 
vaga individual e indeterminada na unidade autônoma, na 
garagem coletiva localizada nos 1º e 2º subsolos do “EDIFÍCIO 
CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, situado na Alameda 
Ministro Rocha Azevedo nº 523, no 34º Subdistrito – 
Cerqueira César, nesta Capital - SP. 
 
   Termos em que pede deferimento. 
 
   São Paulo, 21 de março de 2025. 

 

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 
CREA 0600590772 
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I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 
 

   O objetivo do presente llaauuddoo  ppeerriicciiaall é a 
determinação do valor atual de mercado para o imóvel 

descrito nos termos dos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL – ESPÉCIES DE CONTRATOS, 

requerida pelo INSTITUTO E CLÍNICA MATHEUS ARANTES 
EIRELIS, em face de TATIANE CIPRIANO ORICCHIO,  processo  

de nº 1061770-70.2020.8.26.0100, em curso na 32ª Vara 
Cível do Foro Central – Comarca de São Paulo, SP, conforme 

segue. 

 

TTrraattaa--ssee  ddaa  vvaaggaa  iinnddiivviidduuaall  ee  iinnddeetteerrmmiinnaaddaa  nnaa  uunniiddaaddee  

aauuttôônnoommaa,,  nnaa  ggaarraaggeemm  ccoolleettiivvaa  llooccaalliizzaaddaa  nnooss  

11ºº  ee  22ºº  ssuubbssoollooss  ddoo  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  CCEENNTTRRAALL  PPAARRKK  RREESSIIDDEENNCCEE  

SSEERRVVIICCEE””,,  ssiittuuaaddoo  nnaa  AAllaammeeddaa  MMiinniissttrroo  RRoocchhaa  AAzzeevveeddoo  

nnºº  552233,,  nnoo  3344ºº  SSuubbddiissttrriittoo  ––  CCeerrqquueeiirraa  CCééssaarr,,  nneessttaa  

CCaappiittaall  --  SSPP..  

 

   Deferida a Prova Pericial, conforme “DECISÃO 
DE FLS. 282”, 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 do imóvel, 

objeto da lide, no intuito de vistoriá-lo e coletar todos os 

subsídios necessários para a elaboração do seu Laudo. 

 

 

2.1.- DO LOCAL: - 
 

   O local em estudo é de fácil acessibilidade, 
tendo como principais vias de acessos as avenidas: Paulista, 

Nove de Julho e Alameda Santos. 

 

 

2.1.1 - CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL: 
 

   O imóvel, objeto da presente ação, vaga 

individual e indeterminada na unidade autônoma, na garagem 
coletiva localizada nos 1º e 2º subsolos do “EDIFÍCIO CENTRAL 
PARK RESIDENCE SERVICE”, situado na Alameda Ministro 

Rocha Azevedo nº 523, no 34º Subdistrito – Cerqueira César, 
nesta Capital - SP, na quadra formada pelas vias e mais a 

Alameda Itú, Rua Peixoto Gomide, Alameda Jaú e a respectiva 
Alameda Ministro Rocha Azevedo. 
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      --  AA  iilluussttrraaççããoo  aa  sseegguuiirr  ddeemmoonnssttrraa  aa  

llooccaalliizzaaççããoo  ddoo  “CONDOMÍNIO EDIFÍCIO CENTRAL PARK 

RESIDENCE SERVICE”,,  oonnddee  ssee  eennccoonnttrraa  a vaga individual e 

indeterminada::  
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: - 
 
   De acordo com a Prefeitura Municipal de São 
Paulo - SP, a vaga individual e indeterminada na unidade 
autônoma, está localizada na garagem coletiva nos 1º e 2º 
subsolos do “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, 
situado na Alameda Ministro Rocha Azevedo nº 523, no 34º 
Subdistrito – Cerqueira César, nesta Capital – SP, e possui a 
seguinte situação: 
 

SETOR: 010 
 

QUADRA: 089 
 

ZONA: “ZEU” 
 

ÍNDICE FISCAL: R$ 16.467,00/2025 
       Alameda Ministro Rocha Azevedo nº 523 

 

Nº DO CONTRIBUINTE: 010.089.0335-3 (área maior) 
 Para a vaga individual e indeterminada na unidade autônoma, na 
         garagem coletiva localizada nos 1º e 2º subsolos do “ED. CENTRAL 
         PARK RESIDENCE SERVICE” 

 

MATRÍCULA: 55.419 
 Para a vaga individual e indeterminada na unidade autônoma, na 
         garagem coletiva localizada nos 1º e 2º subsolos do “ED. CENTRAL 

         PARK RESIDENCE SERVICE” 
 Do 13º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, SP. 
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 
 

   O local onde está situado o “EDIFÍCIO 
CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga 

individual e indeterminada nos 1º e 2º subsolos, edifício este 

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; 

- Transporte metroviário (Estação Trianon-Masp), etc. 

 

 

2.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 
 

   O local onde está localizado o imóvel avaliando 
fica posicionado na região Sul da Cidade de São Paulo, 
distante, aproximadamente, 4,700 metros do marco zero da 

cidade. 
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   A região onde está situado o EDIFÍCIO 
CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga 
individual e indeterminada avalianda é de fácil acesso e está 
servida por transporte de várias linhas regulares de ônibus, 
além de estação de trem do “Metrô” a mais ou menos 750 
metros. 
 
   A ocupação comercial está bastante 
diversificada, observando-se: hotéis, lanchonetes, drogarias, 
hospitais, agências bancárias, padarias, shopping center, 
dentre outros, localizados ao longo dos logradouros 
adjacentes e,  especialmente, nas Avenidas: Paulista Nove de 
Julho e Alameda Santos. 
 
   Constatou-se também a predominância de 
prédios residenciais e comerciais cujos padrões construtivos 
são superiores, finos e luxos. 
 
 
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, segundo 
a Lei do Zoneamento de nº 16.402/2016, que regula o uso e 
ocupação do solo, o imóvel pertence à Zona “ZEU - Zona de 
Eixo da Estruturação de Transformação Urbana”, com as 
seguintes características de aproveitamento, dimensionamento 
e capacidade dos lotes: 
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   O quadro de zoneamento, onde se localiza o 

imóvel avaliando: 
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   O quadro abaixo define as diretrizes básicas da 

zona de uso: 
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2.2 - DO IMÓVEL: - 
 
2.2.1 - TERRENO: - 
 
   O terreno ocupado pelo o “EDIFÍCIO CENTRAL 
PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga individual 
e indeterminada 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 
2.775,00 m². 
 

 
Área: 2.775,00 m² 

 
 

(DOIS MIL E SETECENTOS E SETENTA E CINCO METROS 
QUADRADOS) 

 
   A vaga individual e indeterminada na unidade 
autônoma, na garagem coletiva localizada nos 1º e 2º subsolos 
do “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, possui a 
fração ideal de 0,092.828%, a qual tão somente para fins de 
registro, recebeu o nº 97. 
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2.2.2.- BENFEITORIA: - 
 

 

   O Perito, quando na ocasião da vistoria no 

imóvel em questão; observou que sobre o terreno 

anteriormente descrito, encontra-se o “EDIFÍCIO CENTRAL 
PARK RESIDENCE SERVICE”, erigido em concreto armado e 

projeto arquitetônico específico, com os devidos recuos 
previstos por lei e ao nível superior da via pública, ou seja, da 

Alameda Ministro Rocha Azevedo. 

 

  O “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”  

está composto por unidades habitacionais, garagem e portaria. 

 

   O “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE 
SERVICE” está servido de recepção para atendimentos dos 

hóspedes e condôminos, portão automático, interfone, acesso 

à internet, acesso para deficiente físico, auditório, bar, 
cafeteria, centro de conveniência, concierge, fitness, gerador, 
gás encanado, piscina adulto coberta, playground, restaurante, 
sala de reuniões, salão de festas, sauna, segurança, serviços 
vaga de visitante, escadarias, elevadores, medidor de água, 
medidor de luz e garagem. 

 

   O “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE 
SERVICE” que ao regime de condomínio regulamenta a lei que 
está dividido em duas partes distintas, a saber: 
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• 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”. 

 

   A recepção do “EDIFÍCIO CENTRAL PARK 
RESIDENCE SERVICE” está situada próxima ao alinhamento 
público do prédio e possui banheiro para funcionários, com 

monitoramento automático dos portões, interfone e câmeras 
de segurança. 
 
 
- DO EDIFÍCIO: - 
 

   O “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE 
SERVICE”, onde se encontra a vaga individual e indeterminada 

na unidade autônoma, na garagem coletiva localizada nos 1º e 
2º subsolos, compreende: 02 (dois) subsolos, 01 (um) andar 

térreo e 27 (vinte e sete) andares superiores. 

 

   Nos subsolos do edifício encontram-se: área de 
garagem, rampas de acesso de veículos, escadarias, extintores, 
hidrantes, bombas de recalque e poço de elevador. 
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   No andar térreo do edifício encontram-se 
recepção, “hall” de entrada social e de serviços, escadarias, 
extintores, hidrantes, bombas de recalque e poço de elevador. 
 
   Nos andares superiores do edifício 
encontram-se: as unidades habitacionais, “hall” de circulação, 
extintores, hidrantes, poço de elevador, escadarias e dutos de 
ventilação. 
 
 
- DA VAGA INDIVIDUAL E INDETERMINADA: - 
 
   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 
avaliação, cuja Matrícula é a de Nº 55.419, do 13º 
Cartório de Registro Imóveis de São Paulo, SP, constatou-se 
que. 
 

A vaga individual e indeterminada na unidade autônoma 
garagem coletiva localizada nos 1º e 2º subsolos do 
“EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, situado 
na Alameda Ministro Rocha Azevedo nº 523, no 34º 
Subdistrito – Cerqueira César, nesta Capital – SP, contendo 
a área total de 19,00m² e a fração ideal no terreno de 
0,092.828%, a qual tão somente para fins de registro, 
recebeu o nº 97 do 1º subsolo. 

 
      AAss  ffoottooggrraaffiiaass  qquuee  sseegguueemm  iilluussttrraamm  aa  AAllaammeeddaa  
MMiinniissttrroo  RRoocchhaa  AAzzeevveeddoo,,  nnoo  ttrreecchhoo  eemm  eessttuuddoo,,  ee  aassppeeccttooss  
ggeerraaiiss  eexxtteerrnnooss  ddoo  rreeffeerriiddoo  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  CCEENNTTRRAALL  PPAARRKK  
RREESSIIDDEENNCCEE  SSEERRVVIICCEE””,,  oonnddee  ssee  llooccaalliizzaa  aa  rreeffeerriiddaa  vvaaggaa  
iinnddiivviidduuaall  ee  iinnddeetteerrmmiinnaaddaa..  
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FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA ALAMEDA MINISTRO ROCHA AZEVEDO, NO TRECHO 

ONDE ESTÁ LOCALIZADA A VAGA INDIVIDUAL E 

INDETERMINADA. 
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FOTO DE Nº 02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIREÇÃO DA ALAMEDA 

MINISTRO ROCHA AZEVEDO, NO TRECHO ONDE ESTÁ 
LOCALIZADA A VAGA INDIVIDUAL E INDETERMINADA. 
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FOTO DE Nº 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA FACHADA DO “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE 

SERVICE”, ONDE ESTÁ LOCALIZADA A VAGA INDIVIDUAL E 

INDETERMINADA. 
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FOTO DE Nº 04 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO ACESSO À RECEPÇÃO DO “EDIFÍCIO CENTRAL PARK 
RESIDENCE SERVICE”, ONDE ESTÁ LOCALIZADA A VAGA 

INDIVIDUAL E INDETERMINADA. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 
 

 

   Para a avaliação da vaga individual e 

indeterminada na unidade autônoma, na garagem coletiva 

localizada nos 1º e 2º subsolos do “EDIFÍCIO CENTRAL PARK 

RESIDENCE SERVICE”, este signatário adotará a Norma 

Brasileira NNBBRR--1144..665533--22  ––  ““AAvvaalliiaaççããoo  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss””,, 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 ““NNoorrmmaa  

BBáássiiccaa  ppaarraa  PPeerríícciiaass  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddoo  IIBBAAPPEE//SSPP””, e do Estudo 

“VVaalloorreess  ddee  EEddiiffiiccaaççõõeess  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss  IIBBAAPPEE//SSPP  ––  vveerrssããoo  

22001199”. 

 

   O Método Comparativo Direto adotado no 

presente trabalho consiste em estabelecer os valores dos 

imóveis mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para 

tal, de elementos com características semelhantes às do imóvel 

em estudo, no tocante à área construída, localização, 

características construtivas, uso, estado de conservação, etc. 
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   Uma vez obedecidas às condições acima, os 

valores de mercado procurado estarão ajustados 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 às diversas empresas do ramo imobiliário, 
bem como no próprio condomínio, valores ofertados para 
venda de imóveis na mesma região geo-econômica e negócios 
efetivamente realizados. 

 

 

3.1.- VALOR UNITÁRIO: - 
 

      PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  ““qqmmff””,,  oo  PPeerriittoo  ccoolleettoouu  0088  ((ooiittoo))  

ppaarraaddiiggmmaass  llooccaalliizzaaddooss  nnaa  mmeessmmaa  ““EEddiiffíícciioo  CCeennttrraall  PPaarrkk  

RReessiiddeennccee  SSeerrvviiccee””  oonnddee  ssee  llooccaalliizzaa  aa  vvaaggaa  iinnddiivviidduuaall  ee  

iinnddeetteerrmmiinnaaddaa,,  aa  qquuaall  ssooffrreerráá  aa  sseegguuiinnttee  ttrraannssffoorrmmaaççããoo::  

 

   A) ELASTICIDADE: - Dedução de 10% (dez por 
cento) no preço das ofertas, para cobrir risco de eventual 
superestimativa, 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 dos índices do IIPPCC  ((íínnddiiccee  ddee  pprreeççoo  aaoo  

ccoonnssuummiiddoorr)), publicados pela “FFuunnddaaççããoo  IInnssttiittuuttoo  

ddee  PPeessqquuiissaass  EEccoonnôômmiiccaass  ddaa  UUnniivveerrssiiddaaddee  ddee  

SSããoo  PPaauulloo  ––  FFIIPPEE//UUSSPP”. 

 

   C) ÁREA CONSTRUÍDA: - No que se refere à 

área construída, considerou-se na presente avaliação a área 

construída 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 ““VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  

IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199))””. 

 

   Conforme referido estudo, a vaga individual e 

indeterminada na unidade autônoma, na garagem coletiva 

localizada nos 1º e 2º subsolos do “EDIFÍCIO CENTRAL PARK 

RESIDENCE SERVICE”, em questão enquadram-se no item 

“11..33..44..  ––  PPaaddrrããoo  SSUUPPEERRIIOORR  ––  lliimmiittee  mmíínniimmoo  ”, para prédios 

com elevadores, resultando o valor unitário igual a 2,172. 
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   E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: - Para o 

cálculo da depreciação da construção, será empregado o 
Método combinado de “RRoossss  //  HHeeiiddeecckkee”, combinando as 
considerações da idade da edificação com o estado de 
conservação, através da fórmula do fator de obsoletismo, 
conforme segue: 

 

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 a vaga individual e indeterminada na 

unidade autônoma, na garagem coletiva localizada nos 1º e 2º 
subsolos do “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, 

considerou-se a idade de 38 (trinta e oito) anos, de acordo 

com os dados colhidos junto à “Prefeitura Municipal de São 
Paulo”, e a idade referencial de 60 (sessenta) anos, com estado 

da edificação cuja rreeffeerrêênncciiaa  ((cc))  RReegguullaarr. 
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   F) TRANSPOSIÇÃO: - Tendo em vista que os 

imóveis que serviram de amostras, os quais foram 
homogeneizados na pesquisa, anexo I, possuem a mesma força 
de vendas e estão localizados no mesmo “EDIFÍCIO CENTRAL 
PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga individual 

e indeterminada avalianda, portanto, este signatário deixou de 

considerar o fator de transposição; 
 

   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 

passou-se 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 a vaga individual e indeterminada na 

unidade autônoma, na garagem coletiva localizada nos 1º e 2º 
subsolos do “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, 

foi adotado o fator = 0,85. 
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3.2 – CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO: - 

 

 

   Para o desenvolvimento no cálculo do valor 

unitário do metro quadrado, considerando a área construída 

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: - 
 
4.1 - VALOR DO IMÓVEL: - 
 

--  VVAALLOORR  UUNNIITTÁÁRRIIOO::  --  
 
   Para obtenção do valor unitário de imóvel no 
local, procedeu-se a uma pesquisa de mercado, abrangendo 
elementos (corpo principal), localizados no mesmo “EDIFÍCIO 
CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”, onde se localiza a vaga 
individual e indeterminada, apresentada no Anexo I, 
calculando-se o valor unitário básico igual a: 
 

Qmf = R$ 6.973,43/m² 
(Seis Mil, Novecentos e Setenta e Três Reais e Quarenta 

e Três Centavos por Metro Quadrado). 

 
   Para o cálculo do valor da vaga individual e 
indeterminada em questão, devido à importância destas em 
relação ao apartamento de nº 208 em questão (parte 
principal), tomará como base o preço equivalente a 100% do 
preço da parte principal, ou seja: 
 
Qmf vaga individual e indeterminada =  R$ 6.973,43 x 1,00 
Qmf vaga individual e indeterminada =  R$ 6.973,43 
 

Qmf vaga individual e indeterminada = R$ 6.973,43/m² 
(Seis Mil, Novecentos e Setenta e Três Reais e Quarenta 

e Três Centavos por Metro Quadrado), Válido para 
Março /2025 
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--44..11..11  --  VVAAGGAA  IINNDDIIVVIIDDUUAALL  EE  IINNDDEETTEERRMMIINNAADDAA::    
 

   De acordo com os critérios adotados no 

capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 

seguinte expressão: 

 
V vaga individual e indeterminada = S  x  qmf            Onde: 
S vaga individual e indeterminada = 19,00mm²²  ddee  áárreeaa  ttoottaall  ccoonnssttrruuííddaa  
 

Observação: visando uma padronização entre os paradigmas e o bem avaliando 
baseará na área total de 19,00m² para a vaga individual e indeterminada. 

 
Qmf = R$ 6.973,43/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V vaga individual e indeterminada = 19,00m² x R$ 6.973,43/m² 
V vaga individual e indeterminada = R$ 132.495,17 
 

OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V vaga individual e indeterminada = R$ 133.000,00 
 

((CCEENNTTOO  EE  TTRRIINNTTAA  EE  TTRRÊÊSS  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  MMAARRÇÇOO  //  22002255..  

 
  OObbsseerrvvaaççããoo::  PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  vvaalloorr  uunniittáárriioo  ddaa  mmééddiiaa  
ssaanneeaaddaa  iigguuaall  aa  RR$$  66..997733,,4433//MM²²  ((SSEEIISS  MMIILL,,  NNOOVVEECCEENNTTOOSS  EE  
SSEETTEENNTTAA  EE  TTRRÊÊSS  RREEAAIISS  EE  QQUUAARREENNTTAA  EE  TTRRÊÊSS  CCEENNTTAAVVOOSS  PPOORR  
MMEETTRROO  QQUUAADDRRAADDOO)),,  ffaavvoorr  rreeppoorrttaarr--ssee  àà  PPeessqquuiissaa  ddee  MMeerrccaaddoo  
aapprreesseennttaaddaa  nnoo  AAnneexxoo  II..  
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V –CONCLUSÃO: - 
 

 

   Pelo que ficou exposto na presente avaliação, o 

valor total de mercado para vaga individual e indeterminada 

na unidade autônoma, na garagem coletiva localizada nos 1º e 

2º subsolos do “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE 

SERVICE”, situado na Alameda Ministro Rocha Azevedo nº 523, 

no 34º Subdistrito – Cerqueira César, nesta Capital - SP, 

descrito no termos dos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 

TÍTULO EXTRAJUDICIAL – ESPÉCIES DE CONTRATOS, 

requerida pelo INSTITUTO E CLÍNICA MATHEUS ARANTES 

EIRELIS, em face de TATIANE CIPRIANO ORICCHIO, processo 

de nº 1061770-70.2020.8.26.0100, em curso na 32ª Vara 

Cível do Foro Central – Comarca de São Paulo, SP, corresponde 

à: 

 

 

RRR$$$   111333333...000000000,,,000000   

CCCEEENNNTTTOOO   EEE   TTTRRRIIINNNTTTAAA   EEE   TTTRRRÊÊÊSSS   MMMIIILLL   RRREEEAAAIIISSS)))   

PPPAAARRRAAA   MMMAAARRRÇÇÇOOO   DDDEEE   222000222555   
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VI - ENCERRAMENTO 
 

 

   Consta o presente Laudo de 26 (vinte e seis) 

folhas digitalizadas, vindo todas certificadas e a última 

assinada digitalmente por este Perito Judicial. 

 

 

SEGUE: 

 

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO 

ANEXO II – CÓPIA DA QUADRA FISCAL ONDE SE LOCALIZA 
                  A VAGA INDIVIDUAL E INDETERMINADA DO 
                “EDIFÍCIO CENTRAL PARK RESIDENCE SERVICE”. 

 
• Em atenção aos Provimentos nº 755/2001, Artigo 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, e também no “site" do Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo, no 
Cadastro de Auxiliares da Justiça. 

 
   Termos em que pede deferimento. 
 
   São Paulo, 21 de março de 2025. 
 

   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 
   CREA - 0600590772 
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AAANNNEEEXXXOOO   III   

PPPEEESSSQQQUUUIIISSSAAA   DDDEEE   MMMEEERRRCCCAAADDDOOO   
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