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SÃO PAULO 

 
 
 
 

AUTO DE AVALIAÇÃO E LAUDO 

 
 

 
 
                             Aos 17 dias do mês de setembro de 2025, nesta 
comarca de São Paulo, Capital, compareci eu, Oficial de Justiça 
infra-assinado, à R. Martinho Prado, 127, apto. 55, a fim de dar 
cumprimento ao r. mandado anexo, expedido pelo MMa. Juíza da 
1ª Vara de Família e Sucessões do Fórum da Comarca de Jacareí 
e respectivo Cartório, nos autos do Processo 1008515-
43.2019.8.26.0292 
  
Natureza: Arrolamento Comum - Inventário e Partilha 
De: Condomínio Edifício Vesper e outros 
Contra: Leidemira Ferreira Zamella 
                              
                             Depois de preenchidas as formalidades legais, 
passei a proceder à avaliação do seguinte bem: Apartamento nº 55, 
no 5º andar ou 10º pavimento do EDIFÍCIO VESPER, à rua 
Martinho Prado nº 127, no 17º Subdistrito Bela Vista, abrangendo a 
área privativa de 71,50m2, já incluída a área comum 
correspondendo-lhe uma cota parte ideal de 0,7150% no terreno e 
coisas comuns do condomínio, tudo conforme matrícula nº 24.554 
do 5º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo - Capital/SP. 
 
                             Conforme determinado às folhas 223 dos autos, 
bem como nos termos do art. 872 do CPC, e do parecer da E.CGJ 
nos autos do processo 2021/00066062, apresento neste auto o 
laudo de avaliação por estimativa do bem já mencionado.  
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                       Quanto à descrição do bem, além daquela constante 
na matrícula, cumpre informar que o imóvel conta com 1 sala, 1 

banheiro, 2 quartos, cozinha, e área de serviço. O piso, a pintura, 
paredes, parte elétrica e hidráulica, e o imóvel como um todo, 
encontram-se em mau estado de uso e conservação, necessitando 
de extensa reforma. Fotos anexas ao final. 
 

Quanto ao valor do bem, nos termos do art. 872 do 
CPC, e do parecer da E.CGJ nos autos do processo 
2021/00066062, para chegar ao valor do imóvel busquei na 
“internet” ao menos 3 ofertas de unidades residenciais similares, 
encontrando as seguintes (todas no mesmo condomínio, e todas 
com metragem quadrada similar ao do imóvel avaliado): 

 
 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartament

o-a-venda-2-quartos-sp-sao-paulo-bela-vista-70m2-RS549000/id-
16678829/ 

 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-

apartamento-2-quartos-com-elevador-bela-vista-centro-sao-paulo-
sp-70m2-id-2838061621/ 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartam

ento-reformado-e-mobiliado-na-bela-vista-2987339089.html 
 
                            
                          Somei então os valores de venda 

anunciados para cada um daqueles 3 imóveis (R$ 549.000,00, R$ 
480.000,00, e R$ 449.000,00), chegando a um total de R$ 
1.478.000,00. Dividindo-se este valor pelo total de unidades (3), 
cheguei ao valor médio da unidade no local de R$ 492.666,66. 
Considerando o mau estado do imóvel, já mencionado, entendo 
cabível aplicar um redutor de 10% a este valor, obtendo-se assim o 
valor de R$ 443.400,00, não havendo, s.m.j., outros fatores aptos a 
modificar essa estimativa. Capturas de tela dos anúncios que 
serviram de base à avaliação anexas ao final.                           
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                           Concluindo, levando em conta os valores 
indicados nos anúncios encontrados, bem como os critérios já 

mencionados, está este Oficial convencido que é correto estimar o 
valor do bem penhorado em R$ 443.400,00 (Quatrocentos e 
Quarenta e Três Mil e Quatrocentos Reais). 
 
                           Nada mais havendo a acrescentar, encerro este 
auto. O referido é verdade e dou fé. 
 
 
 
                            São Paulo, 20 de outubro de 2025 
 
 
 

   Harlen de Oliveira Monteiro Magno 
    Oficial de Justiça, Matr. TJ 803.633-A 
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