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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL 
DO FORO REGIONAL XI - PINHEIROS - SÃO PAULO – SP. 
 
 
 
AUTOS DE Nº 0003747-56.2022.8.26.0011 
 
 
 
   JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, 
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos 
AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, 
requerida por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO SOLAR DE CASTELA, 
em face de THEREZA ALVES FRANCO, dando por terminados 
seus estudos, diligências e vistorias, este signatário vem 
apresentar suas conclusões substanciadas no seguinte LAUDO 

em anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatório de R$ 

912.000,00 (NOVECENTOS E DOZE MIL REAIS) - Data Base: dezembro de 

2024, para o apartamento nº 53, localizado no 5º pavimento 
do empreendimento denominado Condomínio Edifício Solar 
de Castela, situado à Rua Isabel de Castela, nº 321, Vila 
Madalena, São Paulo/SP, com direito ao uso de 01 vaga de 
estacionamento. 
 

 

Termos em que pede deferimento. 
São Paulo, 13 de dezembro de 2024. 

 
JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 

CREA 0600590772 
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I- OBSERVAÇÕES PRELIMINARES: - 

 
O objetivo do presente Laudo é a 

determinação do valor de mercado, para o imóvel 

penhorado à fls. 61/62, ofertado nos termos dos autos da 

AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, 

requerida por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO SOLAR DE 

CASTELA, em face de THEREZA ALVES FRANCO, processo 

0003747-56.2022.8.26.0011, em curso perante a 5ª 

VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL XI - PINHEIROS - SÃO 

PAULO – SP. 

 
 

   Deferida a prova pericial, às fls. 121, foi 

nomeado como Perito Judicial pelo MM. Juízo, o signatário 

do presente laudo. 
 
 
   O Autor indicou para função de Assistente 
Técnico o Arq.º Hugo Louro e Silva, não formulou rol de 
quesitos. 
 

   A Requerida não indicou assistente técnico e 

não apresentou “rol” de quesitos para o caso em questão. 
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II.- VISTORIA DO IMÓVEL: - 
 
   Este signatário procedeu diligência ao local 

do imóvel, objeto da lide, no intuito de vistoriá-lo e coletar 

todos os subsídios necessários para a elaboração do Laudo 

Pericial, e com os elementos coletados pôde, com segurança, 

concluir o presente trabalho. 

 

II.1..- DO LOCAL: - 
 
   O local onde está situado o imóvel, objeto da 

lide, é de fácil acessibilidade, tendo como principais vias de 

acesso a Avenida Pedroso de Morais e Av. Brigadeiro Faria 

Lima. 

 

II.1.1.- CARACTERÍSTICA GERAL DA LOCALIZAÇÃO: - 
 
   O imóvel, objeto da presente ação, 

apartamento nº 53, localizado no 5º pavimento do 

empreendimento denominado Condomínio Edifício Solar de 

Castela, situado à Rua Isabel de Castela, nº 321, Vila 

Madalena, São Paulo/SP. 
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   - A ilustração a seguir demonstra a exata 

localização do imóvel avaliando: 

fonte: site oficial do Google Maps. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LOCAL DO IMÓVEL: Rua Isabel de Castela, nº 321, Vila 
Madalena - SP. 
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II.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA 
MUNICIPAL:  
 

   De acordo com a Prefeitura Municipal de São 

Paulo, o apartamento possui a seguinte identificação: 

 

SETOR: 081 
 

QUADRA: 155 
 

INDICE FISCAL: 3.634,92 
 

CONTRIBUINTE: 081.155.0078-1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MATRÍCULA Nº 40.370, do 10º Cartório do Registro de 

Imóveis de São Paulo. 
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II.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: - 
 

   O local onde está situado o imóvel avaliando 

é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como: 

 

Drenagem        [ x ] 

Guias          [ x ] 

Sarjetas          [ x ] 

Pavimentação asfáltica       [ x ] 

Pavimentação articulada      [ x ] 

Passeios          [ x ] 

Rede de água potável      [ x ] 

Rede de esgoto sanitário      [ x ] 

Rede telefônica        [ x ] 

Rede de gás         [ x ] 

Correios          [ x ] 

Rede de energia elétrica       [ x ] 

Iluminação pública        [ x ] 

Ônibus urbanos        [ x ] 

Ônibus Intermunicipal       [ x ] 

Estação de Trem Urbano      [ x ] 

Estação de Metrô       [ x ] 

Coleta de lixo         [ x ] 
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II.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: - 
 
   A região onde está situado o Condomínio 

Edifício Solar de Castela, é de fácil acesso estando servida 

por várias linhas regulares de ônibus e do metrô. 

 
  A ocupação comercial é bastante diversificada 

observando-se: lanchonetes, drogarias, agencias de 

automóveis, drogarias, autoescolas, hospitais, agências 

bancárias, escolas, padarias, papelaria, supermercados, 

pizzarias, dentre outros, localizados ao longo da rua 

Natingui e demais logradouros adjacentes.  

 
A destinação residencial se caracteriza por 

casas térreas e assobradadas; com padrões construtivos 

médio e alto.  

 

Predominam também prédios de 

apartamentos residenciais, com os mesmos padrões 

construtivos. 
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II.1.5.- ZONEAMENTO: - 

 
   A Lei nº 16.402, que entrou em vigor em 

março de 2016, estabelece as normas complementares ao 

Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais 

Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o 

parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupação 

do solo do Município de São Paulo. 

 

O local em causa integra a Zona Mista (ZM), 

que são porções do território destinadas a promover usos 

residenciais e não residenciais, com predominância do uso 

residencial, com densidades construtiva e demográfica 

baixas e médias. Porções do território localizadas na 

Macrozona de estruturação e Qualificação Urbana. 

 

 

A reprodução a seguir ilustra o zoneamento 

da região onde se localiza o imóvel em estudo: 
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II.2.- DO IMÓVEL: -  

 

II.2.1.- TERRENO: - 

 

   O terreno ocupado pelo Condomínio Edifício 

Solar de Castela, onde está localizado o imóvel em estudo, 

possui formato regular e topografia plana. O solo aparenta 

ser seco e firme podendo receber construções de qualquer 

porte, obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e 

Normas Técnicas. 

 

   O apartamento residencial nº 53, localizado 

no 5º pavimento do empreendimento denominado 

Condomínio Edifício Solar de Castela, possui a fração ideal 

de 1,6762% do terreno, situado à Rua Isabel de Castela, nº 

321, Vila Madalena, São Paulo/SP. 

 

II.2.2.- BENFEITORIAS: - 

 

   O Perito, quando da ocasião da vistoria aos 

imóveis em questão, observou que sobre o terreno 

anteriormente descrito, encontra-se edificado o Condomínio 
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Edifício Solar de Castela, erigido com os devidos recuos 

previstos por lei, e no mesmo nível da referida via pública. 

 

O Condomínio Edifício Solar de Castela é 

constituído por bloco único, com 16 andares superiores, 

sendo 04 apartamentos por andar, totalizando 60 

(sessenta) apartamentos residenciais, servidos por 03 

elevadores, bem como vagas de garagem localizadas no 

térreo e 01 subsolo, com entrada de pedestres e garagem 

pela rua Isabel de Castela, nº 321. 

 

 

- DO EDIFÍCIO:  

 

 

O Condomínio Edifício Solar de Castela, onde 

está localizado o imóvel avaliando, constitui-se de prédio 

residencial contendo no térreo, salão de jogos, salão de 

festas, quadra de esportes, playground, academia, portaria 

eletrônica com interfone, vias da circulação de pedestres, 

sistema viário e hall social. 
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DA UNIDADE AVALIANDA: - (APTO. Nº 53) –  
 

 O Perito, quando da ocasião da vistoria 

no imóvel, objeto desta avaliação, em data e hora 

antecipadamente agendadas, o signatário foi recebido pela 

Sra. Eliana, irmã da Requerida, Marcos Roberto, que 

franqueou o acesso ao imóvel e acompanhou as vistorias. 

 

 O imóvel, objeto da avaliação, encontra-

se matriculado sob nº 40.370, no 10º Cartório de Registro 

de Imóveis de São Paulo – SP: 

 

IMÓVEL: Apartamento nº 53, localizado no 5º 

andar do Edifício Solar de Castela à rua Isabel de Castela, n° 

321, no 39° Subdistrito – Vila Madalena, com área útil de 

96,58m², área comum, inclusive a correspondente a 

garagem de 62,622m², perfazendo a área total de 

159,202m², cabendo-lhe a fração ideal de 1,6762% no 

terreno descrito na matrícula 33.364 deste Cartório, na 

qual sob o R.6, foi registrada a especificação de condomínio 

do referido edifício. CONTRIBUINTE: 081.155.0078-1. 
 

Área privativa = 96,58 m² 
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No decorrer da vistoria este signatário 

constatou que o apartamento avaliando, encontra-se 

necessitando de reparos simples, e segundo o Estudo VALORES 

DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - SP (2002/2006), 

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

necessitando de reparos simples. 

 
 

O apartamento de nº 53, localizado no 5º 

andar do Condomínio Edifício Solar de Castela, compreende: 

 

  Sala de estar, sala de jantar, cozinha, área de 

serviço com banheiro, escritório, banheiro e dois 

dormitórios sendo uma suíte. 

 
 

Considerando-se as suas características 

construtivas e de acabamento, o apartamento possui idade de 42 

(quarenta e dois) anos, podendo ser classificado no item “1.3.3 - 

Apartamento Padrão Médio” - limite médio, com elevador, com 

base no Estudo - Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 

IBAPE/SP. 
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As características de acabamentos do imóvel 

avaliando são melhores observadas na documentação fotográfica 

em anexo - II.  

Segue: ilustração do croqui do apartamento, 

fotografia da rua Isabel de Castela, no trecho em estudo e 

aspectos externos do Condomínio onde se localiza o apartamento 

avaliando: 

 

CROQUI 
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FOTO DE Nº 01: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
RUA ISABEL DE CASTELA, NO TRECHO ONDE ESTÁ SITUADO O 

CONDOMÍNIO. 

FOTO DE Nº 02: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
RUA ISABEL DE CASTELA, NO TRECHO ONDE ESTÁ SITUADO O 

CONDOMÍNIO. 
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FOTO DE Nº 03: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
FACHADA DO CONDOMÍNIO. 

 
 
 
 

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
00

37
47

-5
6.

20
22

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

V
J9

th
C

4F
.

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
 J

O
A

Q
U

IM
 V

IC
E

N
TE

 D
E

 R
E

ZE
N

D
E

 L
O

P
E

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
 1

3/
12

/2
02

4 
às

 1
1:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

24
70

30
77

15
9 

   
 .

fls. 247



Joaquim Vicente de Rezende Lopes 
ENGo CIVIL E MECÂNICO 

CREA 0600590772 
 
 

 Álvares Machado, 41 – 4º Andar – Cj. “M” – Liberdade – São Paulo – SP – CEP 01501-030 – PABX (11) 3105-4522 
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br 

 

FOTO DE Nº 04: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ENTRADA DE PEDESTRES, PELA RUA ISABEL DE CASTELA. 

FOTO DE Nº 05: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ACESSO DE VEÍCULOS, PELA RUA ISABEL DE CASTELA. 
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III.- CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 

 

Para a avaliação do apartamento em 

questão, este signatário adotará 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 “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – SP”. 

 

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 à área construída, localização, 

características construtivas, uso, estado de conservação, etc. 

 

Uma vez obedecidas às condições acima, o 

valor de mercado procurado estará ajustado à realidade dos 

preços vigentes na região estudada. 
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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 à empresa do ramo imobiliário 

e proprietário de imóveis, os valores ofertados para venda 

de apartamentos na mesma região geoeconômica e negócios 

efetivamente realizados.  

 

3.1.- VALOR UNITÁRIO: - 

 

 Para o cálculo do “qmf”, o Perito coletou 11 

(onze) elementos comparativos localizados na mesma região 

geoeconômica do imóvel avaliando, os quais sofrerão as 

seguintes transformações: 

 

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 de custo de vida, publicados pela 

“Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas – FIPE/USP”. 
 

C) ÁREA CONSTRUÍDA: - No que se refere à 

área construída, considerou-se na presente avaliação a área 

privativa 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 “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS - SP”. Conforme referido estudo, o 

imóvel em questão enquadra-se no item “1.1.3. – 

Apartamento Padrão Médio” limite médio, com elevador, 

resultando o valor unitário igual a 5,075. 

 

E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: - Para o 

cálculo da depreciação da construção, será empregado o 

Método de “Ross / Heidecke”, combinando as considerações 

da idade da edificação com o estado de conservação, através 

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
00

37
47

-5
6.

20
22

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

V
J9

th
C

4F
.

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
 J

O
A

Q
U

IM
 V

IC
E

N
TE

 D
E

 R
E

ZE
N

D
E

 L
O

P
E

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
 1

3/
12

/2
02

4 
às

 1
1:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

24
70

30
77

15
9 

   
 .

fls. 251



Joaquim Vicente de Rezende Lopes 
ENGo CIVIL E MECÂNICO 

CREA 0600590772 
 
 

 Álvares Machado, 41 – 4º Andar – Cj. “M” – Liberdade – São Paulo – SP – CEP 01501-030 – PABX (11) 3105-4522 
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br 

 

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 o imóvel avaliando, considerou-se a 

idade de 42 (quarenta e dois) anos, e a idade referencial de 

60 (sessenta) anos, com estado da edificação cuja referência 

(E) necessitando de reparos simples. 

 

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 próximos ao avaliando, 

mais precisamente na mesma via pública, portanto, este 

signatário deixou de considerar o fator de transposição; 
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G) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia 

diretamente proporcional à quantidade de vaga de garagem. 

3.2.- CALCULO 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 utilizará o programa “GEOAVALIAR PRO”, para 

obtenção de homogeneização e cálculos estatísticos, 

resultando a média aritmética em seus limites de confiança 

preestabelecidos em torno da média. 
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   Os valores médios, assim como os respectivos 

intervalos relativos a cada um dos padrões construtivos, 

corresponderão aos coeficientes agrupados na Tabela de 

Valores Unitários do referido ESTUDO DE EDIFICAÇÕES – 

VALORES DE VENDA. 

 

Observação: Para o cálculo do valor da média saneada igual a R$ 8.975,97/m² 

(oito mil, novecentos e setenta e cinco reais e noventa e sete centavos por metro 

quadrado), pede-se para reportar-se da pesquisa de mercado apresentada no 

Anexo - I do presente Laudo, tendo sido atingido o grau de fundamentação II. 
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3.2.1.- DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E PELO 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO: - 
 
   Para o cálculo da depreciação da construção, 
será empregado o Método combinado de “Ross / Heidecke”, 
levando em consideração a idade da edificação com o estado 
de conservação, assim resulta o fator de adequação ao 
obsoletismo “FOB”, através da seguinte expressão: FOB = R + 
[K x (1 – R)] 
 
Onde: 
 
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão construtivo, 
expresso em decimal, obtido através da TABELA 1. 
 
k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2. 
 
   Observação: No cálculo do coeficiente “K”, 
será observada a idade da edificação “Ie” e a vida referencial 
“Ir”. 
Onde: 
 
ROSS:    A  =  1   (  x   +  x2 ) 
                         2     n       n2 

 
HEIDECKE = A + (1 – A). C              Onde: 
 
x = Idade da edificação no momento de avaliação 
n = Vida útil 
C = Coeficiente de depreciação 
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 
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   O estado de conservação da edificação será 

classificado segundo a graduação que consta do quadro a 

seguir: 

 

Estado Depreciação (%) 

a) Novo 0,00 

b) Entre novo e regular 0,32 

c) Regular 2,52 

d) Entre regular e reparos simples 8,09 

e) Reparos simples 18,10 

f) Entre reparos simples e 

importantes 
33,20 

g) Reparos importantes 52,60 

h) Entre reparos importantes e sem 

valor 
75,20 

i) Sem valor 100,00 
 

 

   O coeficiente de depreciação “d” é obtido da 

transformação dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke, 

considerando a seguinte fórmula: 

 

D  =  100  –  K 

            100 
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IV.- AVALIAÇÃO: - 

4.1.- AVALIAÇÃO DO APARTAMENTO Nº 53:  
 

 O presente cálculo tem como base os critérios 

estabelecidos no Estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS DE SÃO PAULO”. 

 

 Desta forma, o valor do imóvel será determinado 

através da fórmula: VI = S x Vu 

 

Onde: 

VI = valor procurado do imóvel 

A = área de uso privativo da unidade = 96,58 m² 

Vg = vaga de garagem (01 vaga) = 10,00 m² 

S = área homogeneizada [A + (Vg/2)] = 101,58 m² 

Vu = valor unitário = R$ 8.975,97/m2 

 

Substituindo e calculando: 

VI = 101,58 m² x R$ 8.975,97 = R$ 911.779,03 

 
Em números redondos: 

VI = R$ 912.000,00 

(novecentos e doze mil reais) 

Base: dezembro de 2.024. 
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V.- CONCLUSÃO: - 

 

   Pelo que ficou exposto na presente 

avaliação o valor de mercado para o imóvel descrito nos 

termos dos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, requerida por 

CONDOMÍNIO EDIFÍCIO SOLAR DE CASTELA, em face de 

THEREZA ALVES FRANCO, processo 0003747-

56.2022.8.26.0011, em curso perante a 5ª VARA CÍVEL 

DO FORO REGIONAL XI - PINHEIROS - SÃO PAULO – SP., 

corresponde a: 

 

 

VALOR DO IMÓVEL : 
 

Apartamento nº 53 
Condomínio Edifício Solar de Castela 

Rua Isabel de Castela, nº 321 
Vila Madalena - São Paulo/SP. 

 
Matrícula nº 40.370, do 10º CRI de São Paulo – SP 

 
R$ 912.000,00 

(novecentos e doze mil reais) 
DATA BASE: DEZEMBRO / 2024 

 

 

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
00

37
47

-5
6.

20
22

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

V
J9

th
C

4F
.

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
 J

O
A

Q
U

IM
 V

IC
E

N
TE

 D
E

 R
E

ZE
N

D
E

 L
O

P
E

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
 1

3/
12

/2
02

4 
às

 1
1:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

24
70

30
77

15
9 

   
 .

fls. 260



Joaquim Vicente de Rezende Lopes 
ENGo CIVIL E MECÂNICO 

CREA 0600590772 
 
 

 Álvares Machado, 41 – 4º Andar – Cj. “M” – Liberdade – São Paulo – SP – CEP 01501-030 – PABX (11) 3105-4522 
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br 

 

VII - ENCERRAMENTO: - 

 
   Consta o presente Laudo de 33 (trinta e três) 
folhas digitalizadas de um só lado, vindo todas rubricadas, 
sendo a primeira e essa última, datada e assinada pelo Perito 
Judicial. 
 
 
- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos: 
 
 
ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO 
ANEXO II = DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

 

 

 
• 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, 13 de dezembro de 2024. 
 

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES 
CREA 0600590772 
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ANEXO - I 
 
 

PESQUISA DE MERCADO 
 
 

Apartamento nº 53 

Condomínio Edifício Solar de Castela 

Rua Isabel de Castela, nº 321 

Vila Madalena - São Paulo/SP. 
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ANEXO -  II 
 
 

DOCUMENTAÇÃO 
FOTOGRÁFICA 

 
Apartamento nº 53 

Condomínio Edifício Solar de Castela 

Rua Isabel de Castela, nº 321 

Vila Madalena - São Paulo/SP. 
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cOND. ED. SOLAR DE CASTELA - Áreas comuns: 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 06- Playground. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 07- Quadra poliesportiva. 
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Foto de nº 08- Brinquedoteca. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 09- Academia. 
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Foto de nº 10- Salão de festas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto de nº 11 – Corredor de circulação. 
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Foto de nº 12- Hall do elevador. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto de nº 13- Hall social. 
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Foto de nº 14- Vias de circulação. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 15- Áreas de descanso. 
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Foto de nº 16- Vagas no subsolo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 17- Vagas no subsolo. 
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Foto de nº 18- Cozinha. 
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Foto de nº 19- Área de serviço. 

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
00

37
47

-5
6.

20
22

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

V
J9

th
C

4F
.

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
 J

O
A

Q
U

IM
 V

IC
E

N
TE

 D
E

 R
E

ZE
N

D
E

 L
O

P
E

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
 1

3/
12

/2
02

4 
às

 1
1:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

24
70

30
77

15
9 

   
 .

fls. 285



Joaquim Vicente de Rezende Lopes 
ENGo CIVIL E MECÂNICO 

CREA 0600590772 
 
 

 Álvares Machado, 41 – 4º Andar – Cj. “M” – Liberdade – São Paulo – SP – CEP 01501-030 – PABX (11) 3105-4522 
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br 

 

APARTAMENTO N°53 – COND. ED. SOLAR DE CASTELA. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto de nº 20- Banheiro de serviço. 
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Foto de nº 21- Sala de jantar. 
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Foto de nº 22- Vista da sala de estar. 
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Foto de nº 23- Varanda. 
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Foto de nº 24- Escritório. 
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Foto de nº 25- Dormitório 01. 
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Foto de nº 26- Banheiro. 
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Foto de nº 27- Dormitório suíte. 
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Foto de nº 28- Banheiro suíte. 
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Foto de nº 29- Circulação. 
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