
EXMO. (A) SR. (A) DR.(A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 38ª VARA CÍVEL DA 

JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO 

 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 1081001-25.2016.8.26.0100 

 

 

 

 

SERGIO CREMASCHI SAMPAIO, engenheiro civil, inscrito no CREA/SP nº 

0601421075, perito judicial nomeado e compromissado nos Autos da Execução de 

Título Extrajudicial – Despesas Condominiais, promovida por CONDOMÍNIO 

EDIFÍCIO CONDE ANDREA MATARAZZO contra JORGE CHAMMAS NETO E 

OUTROS, tendo procedido as diligências que se fizeram necessárias, vem mui 

respeitosamente, apresentar à consideração de V. Exa. as conclusões a que 

chegou, consubstanciadas no presente 

 

 

 

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO JUDICIAL  
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 1. PRELIMINARES 

 

O objetivo do presente trabalho é a determinação do valor de mercado de venda dos 

conjuntos comerciais nºs 101 (matrícula nº 32.580), 102/103 (matrícula nº 32.581), 

106 (matrícula nº 7.077), 107 (matrícula nº 7.078), 108 (matrícula nº 7.079), 109 

(matrícula nº 7.080), e das 04 (quatro) vagas de garagem identificadas nas 

matrículas de nºs 7.081, 32.582, 32.583 e 32.584. Os presentes imóveis estão 

situados na Avenida Paulista, 1483, 1487, 1491, 1495 e 1499 x Alameda Santos, 

1518 x Alameda Casa Branca, 37 e 39 (conforme descrições das matrículas), 

Edifício Conde Andrea Matarazzo, Bela Vista, São Paulo, SP, CEP 01311-200, 

Latitude -23,562461 e Longitude -46,656079 (Graus Decimais). 

 

A vistoria foi realizada no dia 15/04/20251 às 8h30. Além deste signatário, 

acompanharam a perícia o Eng. Antonio César Occiuci Bassetti Estelito (assistente 

técnico do Reclamado), e o sr. Ricardo Forte da Silva (Representante do 

Reclamado). 

 

O imóvel em questão foi avaliado considerando sua condição de livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus, encargos e gravames de qualquer natureza, 

incluindo dívidas fiscais e de condomínio. 

 

A presente avaliação está de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1: 2019 – 

Segunda Edição “Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais”; ABNT NBR 

14653-2: 2011, “Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos”, em especial seu 

item 8.2.1.4.3 (Tratamento científico dos dados); “Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos IBAPE/SP – 2011” e estudos consagrados na Engenharia de Avaliações e 

aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São 

Paulo – IBAPE/SP. 
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2. VISTORIA  

 

2.1. Localização  

 

O Edifício Conde Andrea Matarazzo, situa-se no logradouro Avenida Paulista, 

1483, 1487, 1491, 1495 e 1499 x Alameda Santos, 1518 x Alameda Casa Branca, 

37 e 39 (conforme descrições das matrículas), Bela Vista, São Paulo, SP, CEP 

01311-200, Latitude -23,562461 e Longitude -46,656079 (Graus Decimais). 

 

Os conjuntos comerciais e as vagas de garagem (objetos da presente perícia), 

encontram-se classificados junto à Prefeitura do Município de São Paulo, sob os 

respectivos contribuintes nºs: 

 

Matrícula: Unidade: Contribuinte: 

32580 Conjunto 101 009.045.0627-4 

32581 Conjuntos 102 / 103 009.045.0628-2 

7077 Conjunto 106 009.045.0631-2 

7078 Conjunto 107 009.045.0632-0 

7079 Conjunto 108 009.045.0633-9 

7080 Conjunto 109 009.045.0634-7 

7081 Vaga 1 009.045.0011/0012 (conf. Matrícula) 

32582 Vaga 2 009.045.0876-5/0877-3 

32583 Vaga 3 009.045.0876-5/0877-3 

32584 Vaga 4 009.045.0876-5/0877-3 

 

De acordo com a Planta Genérica de Valores do Município (Lei nº 15.889, de 5 de 

novembro de 2013), as unidades situam-se no Setor Fiscal 009 da Quadra 045. 

A quadra onde se situa o edifício é formada pelas seguintes vias públicas: Avenida 

Paulista, Alameda Casa Branca, Alameda Santos e Rua Pamplona. 
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Imagem 01: Imagem aérea com a demarcação do Ed. Conde Andrea Matarazzo 

 

Imagem 02: Mapa de localização com a demarcação do imóvel avaliando  
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2.2. Características da Região 

 

De acordo com a Lei Municipal nº 16.402, de 22 de março de 2016 e revisão nº 

18.177 de 2024, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupação do solo no 

Município de São Paulo, o “Edifício Conde Andrea Matarazzo”, situa-se em Zona 

Eixo de Estruturação da Transformação Urbana (ZEU), que são porções do território 

destinadas a promover usos residenciais e não residenciais com densidades 

demográfica e construtiva altas e promover a qualificação paisagística e dos 

espaços públicos de modo articulado com o sistema de transporte público coletivo. 

 

 

Imagem 03: Mapa de zoneamento, detalhe da quadra do imóvel avaliando  

 

A região onde se localiza o imóvel avaliando possui uso predominantemente 

comercial, coexistindo com edifícios residenciais. Em seu entorno predominam 

restaurantes, shopping center, comercio de serviços, drogarias, bancos, hospitais, 

lazer, praças e institucional, apresentando todos os melhoramentos públicos 
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 essenciais, tais como: redes de água; luz; esgoto; gás, telefonia; iluminação pública; 

pavimentação; arborização; transporte público direto através de rede de ônibus e 

Metrô. 

 

Situado no coração da Avenida Paulista, o edifício oferece fácil acesso às principais 

vias da cidade, como as Avenidas Nove de Julho, Brigadeiro Luís Antônio e Vinte e 

Três de Maio. Está próximo à estação de metrô Trianon-Masp, facilitando o 

transporte público. Nas proximidades, encontram-se o Museu de Arte de São Paulo 

(MASP) e o Parque Trianon, ícones importantes da Cidade de São Paulo. 

 

 

2.3. Características do “Edifício Conde Andrea Matarazzo” 

 

Construído em 1975, o Edifício Conde Andrea Matarazzo ocupa esquina de um 

quarteirão inteiro, com frentes também para a Alameda Santos e a Alameda Casa 

Branca. 

Projetado pelo arquiteto Roger Zmekhol, o edifício apresenta uma estrutura em 

concreto armado com revestimento externo em granilite e vidros em cristal fumê 

bronze, uma inovação para a época. As paredes dos halls e dos andares são 

revestidas com mármore tipo travertino. No hall principal, há um busto em bronze do 

Conde Andrea Matarazzo, obra de F. Busacca, que harmoniza com a cor, material e 

luminosidade do edifício. 

O edifício possui 21 andares, totalizando uma área locável de aproximadamente 

14.910 m², com lajes a partir de 682 m². Cada andar conta com 12 conjuntos e 5 

vagas de estacionamento. A infraestrutura inclui ar-condicionado tipo Split, forro de 

gesso, luminárias, controle de acesso, CFTV e piso com eletrocalhas. 

O acesso vertical é feito por escada e por 5 elevadores Marca ThyssenKrupp com 

capacidade cada de 28 passageiros e/ou 1400 kg. Já no andar do avaliando 

somente há a parada de 2 (dois) elevadores sociais e 1 (um) de elevador de carga. 
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Imagem 04: Vista da fachada do “Edifício Conde Andrea Matarazzo”. 

 

 

Imagem 05: Vista da portaria de acesso ao edifício 
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Imagem 06: Detalhe da recepção do condomínio 

 

 

Imagem 07: Detalhe do acesso social no andar do avaliando 

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
08

10
01

-2
5.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

W
F

W
8l

w
X

O
.

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
 S

E
R

G
IO

 C
R

E
M

A
S

C
H

I S
A

M
P

A
IO

 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
4/

05
/2

02
5 

às
 0

8:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

10
94

76
73

   
  .

fls. 1706



Sergio Cremaschi Sampaio 

Engenheiro Civil 
 

 

E-mail: sergiosampaio01@uol.com.br – Fone: (11) 9.9972-6061 

10 

  

2.4. Características dos conjuntos  

 

Conforme as cópias das matrículas do 4º Carto de Registro de Imóveis de São 

Paulo, atualizado até 12/06/2024, juntada às fls. 1.328 dos autos, os imóveis 

possuem as seguintes metragem e descrição: 

 

Matrícula Unidade: Andar Área útil Área comum Área total 

32580 Conjunto 101 1º  66,01   30,36   96,37  

32581 Conjuntos 102 / 103 1º  78,19   35,67   113,86  

7077 Conjunto 106 1º  76,16   35,79   111,95  

7078 Conjunto 107 1º  43,95   20,66   64,61  

7079 Conjunto 108 1º  43,95   20,66   64,61  

7080 Conjunto 109 1º  43,95   20,66   64,61  

7081 Vaga 1 SS  26,31   -     26,31  

32582 Vaga 2 SS  -     -     26,31  

32583 Vaga 3 SS  -     -     26,31  

32584 Vaga 4 SS  -     -     26,31  

 

Atualmente os conjuntos encontram-se unificados, ocupado por inquilinos e possuí 

as seguintes distribuições interna: 

 

Recepção (1): Paredes em massa corrida com pintura látex, teto em gesso com 

pintura látex e piso em porcelanato; 

Banheiros (4): Paredes em massa corrida com pintura látex, teto em gesso com 

pintura látex e piso em porcelanato; 

Salão (2): Paredes em massa corrida com pintura látex, divisórias e teto 

em gesso com pintura látex e piso elevado com pedras em 

ardósia; 

Almoxarifado (1) Paredes em massa corrida com pintura látex, teto em gesso com 

pintura látex e piso elevado com pedras em ardósia; 
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 Sl. de Reunião (2) Paredes em massa corrida com pintura látex, divisórias e teto 

em gesso com pintura látex e piso em ardósia; 

Escritório (2):  Paredes em massa corrida com pintura látex, divisórias e teto 

em gesso com pintura látex e piso em ardósia; 

S. Diretoria (2): Paredes em massa corrida com pintura látex, teto em gesso com 

pintura látex e piso em ardósia; 

Copa: (1): Paredes em azulejo branco até o teto; teto em gesso com 

pintura látex e piso em porcelanato. 

 

A seguir, serão apresentadas as fotos da vistoria. 
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Imagem 08: Vista do acesso ao avaliando (sala 102) 

 

 

Imagem 09: Vista da recepção 
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Imagem 10: Vista de um dos banheiros 

 

 

Imagem 11: Vista do corredor de acesso ao salão 
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Imagem 12: Vista de um dos escritórios 

 

 

Imagem 13: Vista parcial do salão 
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Imagem 14: outra vista parcial do salão 

 

 

Imagem 15: Visa de uma das salas de reunião 
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Imagem 16: Detalhe do Almoxarifado 

 

 

Imagem 17: Vista de outro escritório 
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Imagem 18: Detalhe de uma das salas de diretoria 

 

 

Imagem 19: Detalhe da copa 
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Imagem 20: Vista parcial do estacionamento 

 

 

Imagem 21: Outra vista parcial do estacionamento 
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Imagem 22: Detalhe do setor comercial, no térreo do condomínio 

 

 

Imagem 23: Detalhe do setor comercial, no térreo 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

 1
08

10
01

-2
5.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

W
F

W
8l

w
X

O
.

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
 S

E
R

G
IO

 C
R

E
M

A
S

C
H

I S
A

M
P

A
IO

 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
4/

05
/2

02
5 

às
 0

8:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

10
94

76
73

   
  .

fls. 1716



Sergio Cremaschi Sampaio 

Engenheiro Civil 
 

 

E-mail: sergiosampaio01@uol.com.br – Fone: (11) 9.9972-6061 

20 

  

2.5. Classificação da Construção  

 

Este signatário adotou para a classificação da construção o estudo “índice de 

Unidades Padronizadas (IUP) – Atualização 2019, estudo realizado pelo IBAPE/SP.  

O imóvel avaliando foi classificado como “Escritório Padrão Superior”, no intervalo 

médio, com elevador, item 2.1.4 do citado estudo, padrão equivalente a [6,371 x 

R8N], sendo R8N o valor do Custo Básico da Construção Civil – CUB, divulgado 

mensalmente pelo SINDUSCON/SP. 

 

“PADRÃO SUPERIOR 

Edifícios atendendo a projeto arquitetônico especial, prevendo alguma versatilidade 

na distribuição dos espaços internos das unidades dispostas em lajes de proporções 

médias. Hall social amplo e com elementos decorativos de qualidade, dotados de 

elevadores de padrão superior. Normalmente com duas ou mais vagas de 

estacionamento por unidade e, eventualmente, também para visitantes. Áreas 

externas, em geral, com tratamento paisagístico. Fachadas tratadas com material de 

qualidade, como alumínio, revestimento de cerâmica ou “fulget”, massa texturizada; 

caixilhos amplos e executados por projeto específico, podendo, inclusive, se 

constituírem nas denominadas “cortinas de vidro”. 

Caracterizam-se pela utilização de itens construtivos e acabamentos de boa 

qualidade, tanto nas áreas privativas como nas de uso comum, tais como: 

. Pisos: carpete de alta resistência apropriado ao uso comercial, cerâmica, placas de 

mármore, granito ou similar. 

. Paredes: pintura látex sobre massa corrida ou gesso. 

. Forros: geralmente rebaixados com placas termoacústicas. 

. Instalações elétricas: sistema de distribuição dimensionada para o uso 

diversificado de pontos de luz e tomadas, com componentes de qualidade. 

Usualmente possuem sistema de ar-condicionado central e a passagem de 

cabos e fios geralmente são feitas por pisos elevados.” 
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2.6. Estado de Conservação 

 

Verificou-se em vistoria que as áreas comuns do edifício e os conjuntos, se 

encontram em regular estado de conservação. 

Do exposto, o signatário adotará o estado de conservação “Regular”, item “c” do 

Quadro A do estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE/SP: 

Segundo as “Certidões de Dados Cadastrais – IPTU 2025”, emitida por esta 

signatário e informação obtida em vistoria, o “Edifício Conde Andrea Matarazzo” foi 

edificado em 1976, portanto. Para efeito de cálculo, devido ao estado de 

conservação que os conjuntos se encontravam-se, foi adotado a idade estimada de 

35 anos. 

Consoante o citado estudo, considerando a classificação adotada, idade estimada 

de 35 anos, estado de conservação “regular”, Vida Referencial de 60 anos e Valor 

Residual de 20%, o Foc – “Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 

Conservação” resulta em 0,61971. 
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2.7. Custos com IPTU e condomínio e débitos existente 

 

Matrícula Unidade: 

Custos  Débitos 

IPTU R$ 

(anual) 

Condomínio 

R$ (Mensal) 
IPTU R$ 

Condomínio 

R$ 

32580 Conj.101 6.951,50 *** 32.224,77 21.443,40 

32581 C. 102/103 8.668,10 *** 44.762,17 50.799,66 

7077 Conj. 106 10.330,20 *** 51.677,08 51.865,36 

7078 Conj. 107 5.373,00 *** 24.936,54 29.931,19 

7079 Conj. 108 5.373,00 *** 24.936,54 29.931,19 

7080 Conj. 109 5.373,00 *** 24.936,54 29.931,19 

7081 Vaga 1 * *** * 9.339,20 

32582 Vaga 2 ** *** ** 9.339,20 

32583 Vaga 3 ** *** ** 9.339,20 

32584 Vaga 4 
** 

*** 
** 

9.339,20 
 

      

Observação: Não foram considerados como débitos de IPTU’s, os valores 

referentes ao ano de 2025, somente os que estão registrados na 

dívida ativa. 

  

* Na cópia da matrícula apresentada, consta que o imóvel possuí o 

seguinte contribuinte 009.045.0011/0012, não sendo possível 

consultar o valor do IPTU e débitos municipais. 

  

** As respectivas vagas de garagem, possuem os seguintes 

contribuintes: 009.045.0876-5/0877-3, onde os valores para IPTU 

referem-se ao 1º subsolo (R$ 125.009,60) e 2º subsolo (R$ 

106.399,00) e não existem dívidas ativas para os respectivos 

contribuintes. 
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3. Considerações do mercado 

 

3.1. Economia Local 

 

A Avenida Paulista, ícone de São Paulo, é muito mais do que um cartão-postal, é um 

dos principais centros econômicos do Brasil. Com uma dinâmica única que mistura 

comércio, serviços, cultura e turismo, a região movimenta bilhões de reais 

anualmente e reflete a diversidade e a vitalidade da economia paulistana. 

 

A Paulista abriga sedes de grandes bancos, multinacionais e empresas de 

tecnologia, consolidando-se como um polo financeiro de relevância nacional. A 

concentração de escritórios atrai profissionais de alto poder aquisitivo, 

impulsionando o comércio e a prestação de serviços especializados, como 

consultorias e advocacias. 

 

A avenida e suas adjacências oferecem desde luxuosas grifes em shoppings como o 

Shopping Cidade São Paulo e o Paulista Plaza até pequenos comércios que 

atendem ao público local. A gastronomia é outro destaque, com restaurantes 

internacionais, cafés de especialidade e food halls que atendem tanto a executivos 

quanto a turistas. 

 

A economia da Paulista também se beneficia de seu vibrante cenário cultural. 

Museus como o MASP, centros culturais como o Japan House e eventos como a 

Paulista Aberta aos domingos atraem milhares de visitantes, gerando receita para 

hotéis, bares e lojas de souvenirs. 

 

Apesar de sua prosperidade, a Avenida Paulista enfrenta desafios como a 

concorrência com outros polos empresariais (como a Faria Lima) e a necessidade de 

equilibrar crescimento com inclusão social. A revitalização de calçadas, a segurança 
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 e o estímulo a pequenos empreendedores são passos importantes para manter sua 

vitalidade econômica. 

  

3.2. Diagnóstico de Mercado 

 

O mercado imobiliário no ano de 2024 mostrou um desempenho econômico 

robusto no Brasil, com o PIB avançando 3,5%. Esse crescimento foi impulsionado 

principalmente pelo consumo das famílias, que teve um aumento significativo devido 

ao impulso fiscal e ao crédito mais acessível. Também houve expansão nos 

investimentos, especialmente nos setores da construção civil e na compra de bens 

de capital. Em 2025, o crescimento é projetado em 2,00%, conforme “Relatório de 

Mercado” elaborado pela Focus em 17 de abril de 2025, com destaque para o 

desempenho do setor agropecuário. O mercado de trabalho também continuará 

dinâmico, sustentando esse crescimento, mas as altas taxas de juros representam 

um fator limitador, pois restringem o crédito e a atividade econômica. 

 

No mercado de trabalho, o Brasil registrou avanços no ano passado, com a taxa de 

desemprego caindo para 6,4% no terceiro trimestre, segundo o IBGE. Para 2025, 

espera-se uma leve piora no desemprego, com a taxa subindo para 7,4%, mas os 

rendimentos médios reais devem continuar a crescer, com uma alta de 2,8% no 

rendimento e 3,7% na massa salarial. 

 

Em relação à inflação, 2024 foi mais desafiador do que o previsto inicialmente, com 

o IPCA ficando em 4,8%, acima do teto da meta de 4,5%. Esse aumento se deve 

principalmente aos impactos de intempéries climáticas, que elevaram os preços de 

alimentos e energia elétrica. A inflação de serviços também contribuiu para a 

pressão inflacionária, dada a robustez do mercado de trabalho e o aumento da 

massa salarial. Em 2025, espera-se um processo gradual de desinflação, contudo, a 

pressão do câmbio depreciado e a indexação dos preços de serviços devem 

continuar influenciando a inflação, onde economistas já projetam o IPCA para a casa 

dos 5,57%, acima novamente do limite superior da meta.  
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O cenário global também traz desafios. A incerteza externa, especialmente após as 

eleições nos EUA, pode aumentar a aversão ao risco nos mercados emergentes e 

pressionar a moeda brasileira. Isso, combinado com o fortalecimento do dólar e 

possíveis barreiras comerciais, pode aumentar os custos domésticos. No Brasil, 

diante desse cenário, esperamos novas elevações dos juros, alcançando o máximo 

de 15,00%, patamar elevado deve ser mantido ao longo de todo no ano de 2025. 

Esse fato está relacionado à maior dificuldade de convergência do IPCA para região 

mais próxima à meta de 3,0% que o Banco Central persegue. Dessa forma, 

esperamos por um patamar significativamente contracionista das taxas de juros até 

o primeiro trimestre de 2026, momento em que se iniciaria um processo de queda 

estimulado pela melhora nas condições inflacionárias, permitindo que a Selic atinja 

12,50% no final de 2026. 

 

O mercado imobiliário comercial sofreu significativas alterações em sua dinâmica 

devido aos efeitos da pandemia de COVID-19. Entre 2020 e 2022, observou-se um 

aumento expressivo na oferta de espaços comerciais, decorrente das restrições 

sanitárias e da adoção massiva do trabalho remoto (home office) por parte das 

empresas. Esse cenário resultou em uma pressão descendente nos valores de 

venda e locação, impactando negativamente a rentabilidade dos ativos. 

 

Com a redução compulsória das atividades presenciais, muitas empresas optaram 

por rescindir contratos de aluguel ou reduzir suas áreas ocupadas, ampliando a 

disponibilidade de espaços comerciais na região. Dados do Secovi-SP e de 

consultorias especializadas indicam que, em 2021, a vacância média em edifícios 

corporativos na Paulista atingiu patamares superiores a 25%, contra uma média 

histórica pré-pandêmica de aproximadamente 15%. 

 

Os fundos imobiliários com exposição a imóveis comerciais na Avenida Paulista 

enfrentaram desafios estruturais, como: 
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 ➢ Elevada taxa de vacância: Mesmo após o fim das restrições sanitárias, a 

demanda por grandes espaços corporativos não retornou aos níveis 

anteriores, devido à consolidação do modelo híbrido de trabalho. 

➢ Pressão nos rendimentos: A queda nos valores de locação e a necessidade 

de concessão de incentivos (como períodos de carência e fit-outs) reduziram 

a rentabilidade dos empreendimentos. 

➢ Desvalorização de ativos: A menor demanda e o excesso de oferta levaram a 

uma correção nos preços por m², afetando a avaliação patrimonial dos 

fundos. 

 

Embora o cenário ainda apresente desafios, observam-se movimentos de 

adaptação, como: 

➢ Flexibilização de contratos: Aumento da oferta de espaços compartilhados 

(coworkings) e modelos de locação mais curtos e flexíveis. 

➢ Reposicionamento de imóveis: Conversão de escritórios tradicionais em 

espaços híbridos (comercial/residencial) ou em hubs de inovação. 

➢ Retomada seletiva: Empresas que mantêm operações presenciais têm 

privilegiado imóveis com certificações sustentáveis (LEED, WELL) e 

localização privilegiada, como a Paulista. 

 

Conclusão: 

A pandemia acelerou transformações estruturais no mercado imobiliário comercial, 

com efeitos persistentes na vacância e na valorização dos ativos. A recuperação 

plena depende da redefinição da demanda corporativa, que tende a priorizar 

qualidade, flexibilidade e eficiência operacional em detrimento de grandes 

metragens. Enquanto isso, investidores e gestores de FIIs devem adotar estratégias 

ativas de reposicionamento para mitigar riscos e capturar oportunidades em um 

mercado em reconfiguração. 
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3.3. Indicadores de Oferta e Demanda 

 

Para a valoração dos imóveis (objeto desta perícia), foram coletados o total de 34 

(trinta e quatro) elementos comparativos, localizados em 19 (dezenove) 

empreendimentos distintos, situação de venda (ou seja, oferta), portanto, foi adotado 

o desconto de 6% sobre o preço total ofertado de cada elemento comparativo, 

devido a localização da Avenida Paulista (valorizante). 

Dos 19 (dezenove) empreendimentos onde foram coletados os elementos 

comparativos, 18 (dezoito) estão localizados na Avenida Paulista, portanto, não foi 

utilizado a variável “Localização”, para a determinação técnica de valor de mercado 

dos imóveis. 

 

 

3.4. Valores praticados 

 

O levantamento da amostra utilizada para a precificação dos imóveis, teve como 

foco empreendimento localizados na Avenida Paulista, com vocação comercial e 

próximo ao avaliando. 

Neste sentido, a pesquisa conduzida no mercado local na região revelou 34 (trinta e 

quatro) elementos comparativos, sendo todas ofertas abertas ao mercado com áreas 

privativas que variam entre 25,00m² até 384,00m², com preços unitários de área de 

privativa após o tratamento entre R$ 7.362,92/m² até 13.542,63/m². 

No geral, as evidências encontradas apresentam boas características construtivas e 

especificações técnicas de qualidade. 

As evidências de mercados encontradas estão no anexo desde laudo de avaliação.   
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4. Análise de Valor 

 

4.1. Metodologia Adotada 

 

De acordo com a Norma ABNT NBR 14653-1/2019, “Avaliação de Bens. Parte 1: 

Procedimentos Gerais”, item 7.1.1, conceito ratificado pela "Norma para Avaliação 

de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011”: 

 

“A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem 

avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade 

e quantidade de informações colhidas no mercado. A sua escolha 

deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 

14653, bem como nas demais partes que compõe a NBR 14653, 

com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de 

modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.” 

 

O presente estudo é composto por 34 (trinta e quatro) elementos do segmento de 

mercado contemporâneos à data da vistoria e que permitiu o estudo matemático 

estatístico. Para os elementos ofertados no mercado, adotamos um Fator de 

Comercialização de 0,94 (desconto de 6%).  

 

Com a coleta de amostras comparativas com dados heterogêneos, extraídos do 

mercado imobiliário, tornou-se imperiosa a utilização de modelos estatísticos 

fundamentados que minimizassem a variação não aleatória da média, causada 

pelas diferenças entre os dados disponíveis 

 

Diante do exposto, a avaliação do apartamento foi realizada a partir do Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, por tratamento científico “Inferência 

Estatística – Regressão Linear Múltipla do Dados”, com a utilização do software 

auxiliar.  
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4.2. Tratamento dos Dados 

 

Atendendo aos preceitos da NBR 14.653-2/2011, foi considerada como variável 

dependente o Valor Unitário de Área Privativa (R$) e foram adotadas 03 (três) 

variáveis independentes.  

 

Descrição e classificação das variáveis utilizadas: 

 

Variável dependente: 

a) Valor unitário de área privativa (Mínimo: R$ 7.362,92 | Máximo: R$ 13.542,63) 

 

Variáveis independentes: 

a) Área privativa (Mínimo: 25,00m² | Máximo: 384,00m²) 

Variável explicativa, independente, quantitativa, negativa, contínua. 

b) Vagas de garagem (Mínimo: 0 unidades | Máximo: 6 unidades) 

Variável explicativa, independente, quantitativa, positiva, discreta. 

c) CUB depreciado (Mínimo: R$ 5.305,76 | Máximo: R$ 11.798,27) 

Variável explicativa, independente, proxy, positiva, contínua. 

 

Equação de Regressão: 

Consideram-se válidas as suposições associadas aos estimadores de Mínimos 

Quadrados para o seguinte modelo: 

 

 
Valor unitário = 1 / (+0.008575291875 + 0.0001337645627 * Área privativa½ -
0.0004556053717 * Vagas de garagem+21843.59405 / CUB depreciado²)² 
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4.3. Grau de Fundamentação e Precisão  

 

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de 

processo de regressão linear múltipla de dados / inferência estatística, e os 

resultados enquadrados de acordo com a ABNT NBR 14.653-2:2011 nos seguintes 

níveis de fundamentação e precisão: 

Item 

Graus de Fundamentação 

III    (3 

pontos) 

II  (2 

pontos) 

I   (1 

ponto) 

1 Caracterização do imóvel avaliando X   

2 
Quantidade mínima de dados de mercado, 

efetivamente utilizados 
X   

3 Identificação dos dados de mercado  X  

4 Extrapolação X   

5 

Nível de significância, somatório do valor das 

duas caudas, máximo para a rejeição da 

hipótese nula de cada regressor (teste bicaudal) 

X   

6 

Nível de significância máximo admitido para a 

rejeição da hipótese nula do modelo através do 

teste F de Snedecor 

X   

Total de pontuação atingida 17 

Grau de Fundamentação do Laudo III 

Descrição 
Graus de Precisão 

III             II             I            

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 

valor central da estimativa 
X   

Grau de Precisão do Laudo III 
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4.4. Resultado da Avaliação e Data de Referência  

 

Valores para os conjuntos comerciais:  

Foi adotada a estimativa de valor da variável dependente (Valor Unitário de Área 

Privativa), com base no modelo de regressão estudado e intervalo de confiança de 

80%, considerando-se o valor “Máximo” do intervalo de confiança, em função da 

localização privilegiada do empreendimento: em frente ao MASP - Museu de Arte de 

São Paulo Assis Chateaubriand e ao lado do Parque Tenente Siqueira Campos - 

Trianon. 

Valores das unidades para nível de confiança de 80%: 

Matr. Unid. 
Valor Unitário R$ Valor Total R$ 

Mínimo Médio Máximo Mínimo Médio Máximo 

32580 Conj.101 9.673 10.007 10.360 638.533 660.624 683.882 

32581 C. 102/103 9.478 9.818 10.177 741.112 767.701 795.747 

7077 Conj. 106 9.509 9.848 10.206 724.247 750.065 777.288 

7078 Conj. 107 10.085 10.420 10.772 443.269 457.993 473.462 

7079 Conj. 108 10.085 10.420 10.772 443.269 457.993 473.462 

7080 Conj. 109 10.085 10.420 10.772 443.269 457.993 473.462 

 

Valores para as vagas de garagem:  

Para e determinação dos valores estimados paras as 04 (quatro) vagas de garagem 

identificadas nas matrículas de nºs 7.081, 32.582, 32.583 e 32.584, foi projetado na 

mesma equação de regressão linear múltipla, utilizada para a precificação dos 

imóveis, unidades contendo 01 (uma) vaga e o valor projetado foi de R$ 45.756,08. 

 

Valor para situação hipotética (Conjunto unificado):  

Atualmente as unidades encontram-se unificadas e foi estimado o valor para a 

presente situação utilizando a mesma equação de regressão linear múltipla. 

projetando um imóvel com a área privativa de 352,21m² (somatória das áreas de 

todos os conjuntos), o valor unitário máximo do campo de arbítrio foi de R$ 8.818,48, 

onde o valor total resulta em R$ 3.105.956,84. 
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5. Conclusão  

 

Este signatário conclui o valor de mercado de venda dos conjuntos comerciais nºs 

101 (matrícula nº 32.580), 102/103 (matrícula nº 32.581), 106 (matrícula nº 7.077), 

107 (matrícula nº 7.078), 108 (matrícula nº 7.079), 109 (matrícula nº 7.080), e das 04 

(quatro) vagas de garagem identificadas nas matrículas de nºs 7.081, 32.582, 

32.583 e 32.584, localizados no Edifício Conde Andrea Matarazzo, Avenida 

Paulista, 1483, 1487, 1491, 1495 e 1499 x Alameda Santos, 1518 x Alameda Casa 

Branca, 37 e 39 (conforme descrições das matrículas), Bela Vista, São Paulo, SP, 

considerando a condição como livre e desembaraçado de quaisquer ônus, dívidas 

(tributárias e de condomínio), encargos e gravames de qualquer natureza, pelo valor 

de: 

 

Matrícula Unidades Valor adotado R$ 

32580 Conjunto 101 680.000,00 

32581 Conjuntos 102 / 103 795.000,00 

7077 Conjunto 106 775.000,00 

7078 Conjunto 107 470.000,00 

7079 Conjunto 108 470.000,00 

7080 Conjunto 109 470.000,00 

7081 Vaga 1 45.000,00 

32582 Vaga 2 45.000,00 

32583 Vaga 3 45.000,00 

32584 Vaga 4 45.000,00 

 

Valores de Mercado arredondado em menos de 1% do valor estimado de acordo 

com o disposto na NBR 14653-1:2019 item 6.8.1. 

 

Valores expostos acima, são válidos para o mês de abril de 2025. 
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6. Encerramento  

 

O presente laudo que contém 33 (trinta e três) páginas impressas de um só lado, 

sendo a última datada e assinada.  

 

Acompanha também, 03 anexos: 

 

Anexo I – Documentação 

(1ª Página das Matrículas, Certidões de dados cadastrais dos Imóveis, Consulta 

IPTU 2025 e Débitos de IPTU) 

Anexo II – Elementos Comparativos 

(Mapa de localização, Imagens das Fachadas e Planilha dos dados) 

Anexo III – Resultado estatístico 

Anexo IV – Resposta dos quesitos 

 

Este signatário permanece à disposição para os esclarecimentos que se fizerem 

necessários. 

 

 

São Paulo SP, 12 de maio de 2025. 

 

 

 

_________________________________ 

SERGIO CREMASCHI SAMPAIO 

CREA SP nº 0601421075 

Engenheiro Civil. 
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ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO 

(1ª Página das Matrículas, Certidões de dados cadastrais dos Imóveis, Consulta 

IPTU 2025 e Débitos de IPTU) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
08

10
01

-2
5.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

W
F

W
8l

w
X

O
.

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
 S

E
R

G
IO

 C
R

E
M

A
S

C
H

I S
A

M
P

A
IO

 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
4/

05
/2

02
5 

às
 0

8:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

10
94

76
73

   
  .

fls. 1731



Sergio Cremaschi Sampaio 

Engenheiro Civil 
 

 

E-mail: sergiosampaio01@uol.com.br – Fone: (11) 9.9972-6061 

35 

  

Matrícula nº 32.580 - Conjunto 101 
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Consulta IPTU 2025 - Vaga de garagem 
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Certidão Negativa de Débitos - Vaga de garagem 
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ANEXO II – ELEMENTOS COMPARATIVOS 

(Mapa de localização, Imagens das Fachadas e Planilha dos dados) 
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Mapa de localização do imóvel avaliando e dos elementos comparativos: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
08

10
01

-2
5.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

W
F

W
8l

w
X

O
.

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
 S

E
R

G
IO

 C
R

E
M

A
S

C
H

I S
A

M
P

A
IO

 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
4/

05
/2

02
5 

às
 0

8:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

10
94

76
73

   
  .

fls. 1779



Sergio Cremaschi Sampaio 

Engenheiro Civil 
 

 

E-mail: sergiosampaio01@uol.com.br – Fone: (11) 9.9972-6061 

83 

  

Imagens das fachadas dos elementos comparativos: 

 
Elementos 1 ao 5 

 

 
Elemento 6 

 
Elemento 7 

 

 
Elemento 8 

 
Elemento 9 

 
Elemento 10 
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Elemento 11 

 

 
Elementos 12 e 13  

 
Elemento 14 

 

 
Elementos 15 e 16 

 
Elemento 17 

 
Elementos 18 e 19 
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Elemento 20 

 

 
Elemento 21 

 
Elemento 22 

 

 
Elementos 23 e 24 

 
Elemento 25 

 

 
Elemento 26 
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Elementos 27 ao 34 
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Planilha dos dados dos elementos comparativos: 
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ANEXO IV – RESPOSTA DOS QUESITOS 
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Em resposta aos quesitos constante no processo (fls. 1666), seguem considerações:  

 

1 – Qual o valor do imóvel indicado nos autos? 

Resposta: Conforme descrito no “Item 5. Conclusão” do presente laudo de avaliação, 

seguem os respectivos valores: 

Matrícula Unidades Valor adotado R$ 

32580 Conjunto 101 680.000,00 

32581 Conjuntos 102 / 103 795.000,00 

7077 Conjunto 106 775.000,00 

7078 Conjunto 107 470.000,00 

7079 Conjunto 108 470.000,00 

7080 Conjunto 109 470.000,00 

7081 Vaga 1 45.000,00 

32582 Vaga 2 45.000,00 

32583 Vaga 3 45.000,00 

32584 Vaga 4 45.000,00 

 

2 – Quais benfeitorias existem na região? 

Resposta: Conforme descrito no “Item 2.2 Características da Região” do presente 

laudo de avaliação: A região onde se localiza o imóvel avaliando possui uso 

predominantemente comercial, coexistindo com edifícios residenciais. Em seu 

entorno predominam restaurantes, shopping center, comercio de serviços, drogarias, 

bancos, hospitais, lazer, praças e institucional, apresentando todos os 

melhoramentos públicos essenciais, tais como: redes de água; luz; esgoto; gás, 

telefonia; iluminação pública; pavimentação; arborização; transporte público direto 

através de rede de ônibus e Metrô. 

Situado no coração da Avenida Paulista, o edifício oferece fácil acesso às principais 

vias da cidade, como as Avenidas Nove de Julho, Brigadeiro Luís Antônio e Vinte e 

Três de Maio. Está próximo à estação de metrô Trianon-Masp, facilitando o 

transporte público. Nas proximidades, encontram-se o Museu de Arte de São Paulo 

(MASP), diversos shoppings, restaurantes e hospitais. 
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 3 – Qual o valor de IPTU do imóvel? Qual valor do Condomínio? Quais débitos 

existentes e valores? 

Resposta: Conforme descrito no “Item 2.7 Custos com IPTU e condomínio e débitos 

existente” do presente laudo de avaliação: 

Foram solicitadas informações junto à administração do Condomínio, bem como 

para a empresa terceirizada que faz a gestão desses títulos, mas até a presente 

data sonegaram as informações. 

 

4 – Qual o valor de venda dos imóveis vizinhos ao imóvel? 

Resposta: Conforme descrito no “Item 3.4 Valores Praticados” do presente laudo de 

avaliação: 

O levantamento da amostra utilizada para a precificação dos imóveis, teve como 

foco empreendimento localizados na Avenida Paulista, com vocação comercial e 

próximo ao avaliando. 

Neste sentido, a pesquisa conduzida no mercado local na região revelou 34 (trinta e 

quatro) elementos comparativos, sendo todas ofertas abertas ao mercado com áreas 

privativas que variam entre 25,00m² até 384,00m², com preços unitários de área de 

privativa após o tratamento entre R$ 7.362,92/m² até 13.542,63/m². 

No geral, as evidências encontradas apresentam boas características construtivas e 

especificações técnicas de qualidade. 

As evidências de mercados encontradas estão no anexo desde laudo de avaliação.   

 

5 – Qual fora a valorização do imóvel entre o IPTU da execução e recente? 

Resposta: Resta prejudicada, vez que os dados necessários para o atendimento 

deste quesito não foram fornecidos, nem pelo Réu, nem pela Administração do 

Condomínio. 

 

6 – Existem o “boom imobiliário” na região nos últimos tempos? Qual a valorização 

média dos imóveis? 

Resposta: Vide informações do “Item 3.2 Diagnóstico de Mercado” do presente laudo 

de avaliação. 
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7 – Qual o valor do imóvel atualmente? 

Resposta: Conforme descrito no “Item 5. Conclusão” do presente laudo de avaliação, 

seguem os respectivos valores: 

 

Matrícula Unidades Valor adotado R$ 

32580 Conjunto 101 680.000,00 

32581 Conjuntos 102 / 103 795.000,00 

7077 Conjunto 106 775.000,00 

7078 Conjunto 107 470.000,00 

7079 Conjunto 108 470.000,00 

7080 Conjunto 109 470.000,00 

7081 Vaga 1 45.000,00 

32582 Vaga 2 45.000,00 

32583 Vaga 3 45.000,00 

32584 Vaga 4 45.000,00 
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