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 Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco, arquiteto, perito 

nomeado nos autos da 

 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 
 

que 
 

EDIFÍCIO FLAMINGO PARK 
 

move contra 
 

JOSÉ OCTÁVIO BRAGA e OUTROS, 
 

tendo se dirigido ao local do imóvel, objeto de penhora e avaliação, e coligido os 

elementos que entendeu necessários para avaliá-lo, vem, mui respeitosamente, 

à presença de Vossa Excelência para apresentar as conclusões a que chegou, 

consubstanciadas no seguinte 

 

L A U D O 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

32
65

-0
9.

20
24

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

zX
X

O
E

M
3Q

.
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

 L
U

IZ
 F

R
A

N
C

IS
C

O
 B

U
E

N
O

 P
IN

H
E

IR
O

 F
R

A
N

C
O

 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/

11
/2

02
5 

às
 1

7:
39

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

B
25

70
40

54
20

0 
   

 .

fls. 160



Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
arquiteto – cau no A4253-6 

Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.:  (011)   5579-8688 

CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 
 

1.0 - IMÓVEL AVALIANDO 
 
 

 O signatário foi honrado com a nomeação para avaliar o 

apartamento no 53, 5o andar do “EDIFÍCIO FLAMINGO PARK”, situado nesta 

Capital, na Rua Jaci, no 227, 21o Subdistrito – Saúde. 

 
 
 
 

2.0 - VISTORIA 
 
 

 Dirigindo-se ao endereço supra descrito, que pertence 

ao setor 309, quadra 17, de acordo com o mapa oficial da cidade (MOC) da 

Prefeitura Municipal de São Paulo (vide ANEXO 1), o signatário como sói 

proceder tirou várias fotografias, apresentadas a seguir, comprobatórias da 

vistoria, que ilustram e dão boa noção do imóvel em questão, bem como obteve 

a planta baixa do apartamento avaliando, consoante se observa no ANEXO 2. 
 

 
 

Foto no 1 -  Vista do “Edifício Flamingo Park” na confluência 
das Ruas Jaci e Santo Irineu. 
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Foto no 2 -  Vista da Rua Jaci, no trecho em consideração, 
podendo-se observar que é via de mão dupla. 

 
 
 

 
 

Foto no 3 -  Vista da Rua Santo Irineu, no trecho em 
consideração, podendo-se observar que também é 
via de mão dupla. 
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Foto no 4 -  Vista parcial da testada do “EDIFÍCIO FLAMINGO 
PARK” para a Rua Jaci. 

 
 
 

 
 

Foto no 5 -  Vista sob outro ângulo do “EDIFÍCIO FLAMINGO 
PARK”, podendo-se observar, à direita, a entrada do 
portão de acesso de veículos ao subsolo do prédio. 
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Foto no 6 -  Vista do portão de acesso de pessoas ao interior do 
“EDIFÍCIO FLAMINGO PARK”. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 7 -  Vista no sentido oposto ao da fotografia acima, 
vendo-se a portaria do prédio. 
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Foto no 8 -  Outra vista da portaria do prédio e de sua entrada 
social, à esquerda. 

 
 
 

 
 

Foto no 9 -  Vista no sentido oposto ao da fotografia acima, 
vendo-se a entrada social do prédio pelo lado 
interno. 
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Foto no 10 -  Aspecto parcial da área social do “EDIFÍCIO 
FLAMINGO PARK” no pavimento térreo. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 11 -  Vista do elevador social nessa área social do 
“EDIFÍCIO FLAMINGO PARK”. 
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Foto no 12 -  Vista parcial interna do elevador social. 
 
 
 
 

 
 

Foto no 13 -  Vista da botoeira no interior do elevador social que 
mostra que o prédio é constituído de subsolo, 
pavimento térreo e mais 8 (oito) andares. 
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Foto no 14 -  Vista parcial do salão de festas do “EDIFÍCIO 
FLAMINGO PARK” no pavimento térreo do prédio. 

 
 
 
 
 

 
 

Foto no 15 -  Vista da cozinha do salão de festas. 
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Foto no 16 -  Vista parcial do estacionamento de veículos no 
pavimento térreo do prédio. 

 
 

 
 

 
 

Foto no 17 -  Vista sob outro ângulo desse estacionamento no 
pavimento térreo do prédio. 
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Foto no 18 -  Vista da churrasqueira do prédio. 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto no 19 -  Vista do playground do prédio. 
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Foto no 20 -  Vista da quadrinha para os folguedos infantis, 
vendo-se, em primeiro plano, a conhecida 
“amarelinha”. 

 
 
 

 
 

Foto no 21 -  Vista dos medidores de gás no pavimento térreo do 
prédio. 
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Foto no 22 -  Vista parcial do subsolo do “EDIFÍCIO 
FLAMINGO PARK”, destinado exclusivamente ao 
estacionamento dos veículos dos condôminos. 

 
 
 

 
 

Foto no 23 -  Vista dos elevadores (social/serviço) no subsolo 
do “EDIFÍCIO FLAMINGO PARK”. 
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Foto no 24 -  Vista parcial da escadaria do prédio que é do tipo 
enclausurada com porta corta-fogo. 

 
 
 

 
 

Foto no 25 -  Vista parcial sob outro ângulo da escadaria do 
prédio. 
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Foto no 26 -  Hall dos elevadores no andar do apartamento 
avaliando sob o no 53, 5o andar do “EDIFÍCIO 
FLAMINGO PARK”. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 27 -  Vista parcial da porta de entrada (única) do 
apartamento avaliando sob o no 53, 5o andar do 
“EDIFÍCIO FLAMINGO PARK”. 
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Foto no 28 -  Vista da entrada do apartamento avaliando, 
vendo-se, ao fundo, a sala de estar e terraço. 

 
 
 

 
 

Foto no 29 -  Vista da sala de estar do apartamento avaliando 
sob o no 53, 5o andar do “EDIFÍCIO FLAMINGO 
PARK”, vendo-se, ao fundo, o terraço. 
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Foto no 30 -  Vista no sentido oposto ao da fotografia anterior, 
vendo-se a sala de jantar e, ao fundo, a entrada 
do apartamento avaliando. 

 
 
 

 
 

Foto no 31 -  Vista da sala de jantar do apartamento avaliando. 
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Foto no 32 -  Vista parcial do terraço. 
 
 
 
 

 
 

Foto no 33 -  Vista sob outro ângulo do terraço, com destaque 
para o piso de pedra ardósia. 
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Foto no 34 -  Vista que se tem a partir do terraço do 
apartamento avaliando, vendo-se parte da 
cobertura do estacionamento e da quadrinha. 

 
 
 

 
 

Foto no 35 -  Outra vista a partir do terraço do apartamento 
avaliando, vendo-se a cobertura do 
estacionamento, a quadrinha e no canto, à direita, 
a churrasqueira. 
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Foto no 36 -  Vista do corredor entre as salas de estar e jantar, 
de acesso aos dormitórios. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 37 -  Vista sob outro ângulo do corredor de acesso aos 
dormitórios do apartamento avaliando. 
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Foto no 38 -  Vista parcial do dormitório 1, como denominado 
na planta baixa no ANEXO 2. 

 
 
 
 

 
 

Foto no 39 -  Vista parcial do dormitório 2, como denominado 
na planta baixa no ANEXO 2. 
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Foto no 40 -  Vista parcial do banheiro 1, como denominado na 
planta baixa no ANEXO 2 que serve aos 
dormitórios 1 e 2. 

 
 
 

 
 

Foto no 41 -  Vista sob outro ângulo do banheiro 1, vendo-se o 
box do chuveiro. 
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Foto no 42 -  Vista parcial do dormitório 3 (suíte), como 
denominado na planta baixa no ANEXO 2. 

 
 
 

 
 

Foto no 43 -  Vista parcial do banheiro 2 (suíte), como 
denominado na planta baixa no ANEXO 2. 
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Foto no 44 -  Vista parcial da cozinha do apartamento 
avaliando, vendo-se, ao fundo, a área de serviço. 

 
 
 

 
 

Foto no 45 -  Vista da cozinha no sentido oposto ao da 
fotografia acima, podendo-se observar que a 
porta é do tipo “camarão”. 

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
01

32
65

-0
9.

20
24

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

zX
X

O
E

M
3Q

.
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

 L
U

IZ
 F

R
A

N
C

IS
C

O
 B

U
E

N
O

 P
IN

H
E

IR
O

 F
R

A
N

C
O

 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/

11
/2

02
5 

às
 1

7:
39

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

B
25

70
40

54
20

0 
   

 .

fls. 183



Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
arquiteto – cau no A4253-6 

Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.:  (011)   5579-8688 

CEP 04012-140 cel.: (011) 9.9611-7852 

 

 

 
 

Foto no 46 -  Vista da área de serviço do apartamento 
avaliando. 

 
 
 

 
 

Foto no 47 -  Vista do WC junto a área de serviço do 
apartamento avaliando sob o no 53, 5o andar do 
“EDIFÍCIO FLAMINGO PARK”. 
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 A Rua Jaci, no trecho em consideração, apresenta perfil 

em acentuado declive, conforme sentido da numeração da via pública e mão 

dupla de trânsito. 

 
 Está inserida em zona denominada ZM, conforme se 

observa no ANEXO 3. 

 Trata-se de zona mista destinada para usos residenciais 

e não residenciais, podendo inclusive estar presente às duas atividades no 

mesmo lote ou edificação, com coeficiente de aproveitamento mínimo igual a 

0,3, básico de 1,00 e máximo igual a 2,00, conforme se observa na tabela abaixo 

extraída do mais recente Zoneamento da Cidade de São Paulo, estabelecido 

pela Lei 16.402 de 22 de março de 2.016. 
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 O “Edifício Flamingo Park” entesta para a Rua Jaci 

esquina com a Rua Santo Irineu, localizando-se, ainda, na quadra complementada 

pelas Ruas Guiratinga e Itaoca, podendo-se ter boa noção de sua paisagem 

urbana na Vista Aérea no ANEXO 4, bem como de sua exata localização na Planta 

Quadra da PMSP no ANEXO 5. 

 

 São vias afetadas por todos os melhoramentos públicos, 

além da proximidade as áreas de comércio local, institucional e de transporte 

coletivo, destacando-se que o sistema viário do bairro é bom, além também da 

proximidade a importantes artérias viárias da região, tais como, a Avenida 

Professor Abraão de Morais (Imigrantes) e Rua Luís Góis. 

 

 O “Edifício Flamingo Park” está assentado numa área 

de terreno de 1.200,00m² e foi construído no ano de 1.997, tendo, portanto, 28 

(vinte e oito) anos, conforme atesta a certidão abaixo emitida pela Municipalidade. 
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 O “Edifício Flamingo Park” possui uma única Torre, 

sendo constituído de um subsolo, pavimento térreo e mais 8 (oito) andares-tipo 

com 4 (quatro) apartamentos por andar, totalizando, pois, 32 (trinta e duas) 

unidades condominiais residenciais. 

 

 O acesso aos andares é feito por 2 (dois) elevadores 

(social/serviço) e por escadaria enclausurada com porta corta-fogo. 

 

 O condomínio, no que tange ao lazer, oferece aos 

condôminos salão de festas, playground, churrasqueira e quadrinha para os 

folguedos infantis. 

 

 O apartamento avaliando – no 53 – localiza-se no 5o 

andar do “Edifício Flamingo Park” e pode ser enquadrado na tipologia construtiva 

de “apartamento – padrão médio”, de acordo com as várias classificações 

descritas e contidas no estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do 

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias), conforme se observa no 

ANEXO 6. 
 

 O apartamento em tela, conforme consta na matrícula 

sob o no 177.769 do 14o CRI da Capital, certidão acostada aos autos às fls. 117 e 

parcialmente reproduzida abaixo, têm as seguintes áreas e descrição: 
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 O apartamento é constituído sala de jantar e estar com 

terraço, 3 (três) dormitórios, sendo uma suíte, banheiro social, cozinha e área de 

serviço com WC (vide planta baixa no ANEXO 2 que mostra e dá boa noção dos 

espaços físicos ali existentes), cabendo-lhe, ainda, o direito de uso de duas vagas 

na garagem coletiva, como consta na matrícula retro. 

 
 O apartamento encontra-se bem conservado e o estado 

da edificação pode ser considerado na referência “C” do mencionado estudo do 

IBAPE, que qualifica tal letra no estado de “regular”, como se vê na Tabela 

abaixo: 
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 Seus principais acabamentos são: 
 
 
pisos:  laminado nas salas, dormitórios e corredor; pedra ardósia no terraço e 

cerâmica nas áreas molhadas. 

 
revestimentos:  massa corrida com pintura à látex em todos os ambientes, à 

exceção das áreas molhadas que têm azulejo até o teto. 

 
esquadrias:  portas e batentes de madeira em todos os ambientes; à exceção da 

porta da sala de estar para o terraço que é de alumínio do tipo de 

“correr” com vidro translúcido; venezianas de alumínio nos 

dormitórios; vitrô de alumínio do tipo “maxim-ar” nos banheiros, e, 

janela de alumínio do tipo de “correr” com vidro jateado na área de 

serviço. 

 
 

 Outros detalhes construtivos podem ser, eventualmente, 

observados nas inúmeras fotografias legendadas retro apresentadas. 
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3.0 - AVALIAÇÃO 
 
 
 

 Para determinação do valor do apartamento será 

adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais adequada 

a ser aplicada. 

 
 No presente caso foram obtidos 3 (três) elementos 

comparativos, ofertas de apartamentos à venda no próprio condomínio, o que, à 

evidência, retrata bem o valor a ser atribuído ao imóvel em tela, além de 

satisfazer a “Norma do IBAPE” no que tange ao número de comparativos no 

mesmo local (3). 

 
 Na homogeneização desses elementos comparativos, o 

signatário apontará alguns critérios recomendados pelas “NORMAS PARA 

AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS” do IBAPE, que são os seguintes: 

 

Fator de Oferta:  Será deduzido 10% (dez por cento) nas ofertas, baseado na 

elasticidade dos negócios e para se evitar a superestimativa 

natural das mesmas. 

 

Fator de Transposição:  Através dos lançamentos fiscais da PMSP, entretanto 

como todos os elementos situam-se no mesmo 

condomínio, esse fator não será adotado. 

 

Fator Padrão Construtivo:  Esse fator também não será adotado, tendo em 

vista que os comparativos são do mesmo padrão. 

 

Fator de Obsolescência:  Esse fator também não será adotado, tendo em vista 

que os comparativos encontram-se em bom estado 

de conservação e manutenção. 
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3.1 - PESQUISA E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 
 
 
 

Elemento 1 
 
Local: Rua Jaci, no 227 
 Setor 309 – Quadra 17 

Apto. no 51, 5o andar do Edifício Flamingo Park 
2 vagas de garagem 
 

Área útil:  74,60m² 

Preço: R$ 750.000,00 – oferecido à venda em novembro/25 

Fonte: com proprietário – Sr. Josué – tel.: 9.7344-9578 

VU1 = (R$ 750.000,00 x 0,90) / 74,60m² 

VU1 = R$ 9.048,25/m² 
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Elemento 2 
 
 
Local: Rua Jaci, no 227 
 Setor 309 – Quadra 17 

Apto. no 52, 5o andar do Edifício Flamingo Park 
2 vagas de garagem 
 

Área útil:  74,60m² 

Preço: R$ 600.000,00 – oferecido à venda em novembro/25 

Fonte: com proprietário – Sr. Carlos – tel.: 9.9903-2230 

VU2 = (R$ 600.000,00 x 0,90) / 74,60m² 

VU2 = R$ 7.238,60/m² 
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Elemento 3 
 
 

Local: Rua Jaci, no 227 
 Setor 309 – Quadra 17 

Apto. no 63, 6o andar do Edifício Flamingo Park 
2 vagas de garagem 
 

Área útil:  74,60m² 

Preço: R$ 550.000,00 – oferecido à venda em novembro/25 

Fonte: com proprietária – Sra. Sonia – tel.: 9.9731-6731 

VU3 = (R$ 550.000,00 x 0,90) / 74,60m² 

VU3 = R$ 6.635,38/m² 
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Soma e média dos elementos comparativos 
 
 
 

VU1 ............... R$ 9.048,25 

VU2 ............... R$ 7.238,60 

VU3 ............... R$ 6.635,38 

 

R$ 22.922,23 / 3 = R$ 7.640,74 

 
 

 

Verificação dos limites (30% acima e abaixo) 
 
 

R$ 7.640,74 x 1,3 = R$ 9.932,96 

R$ 7.640,74 x 0,7 = R$ 5.348,51 

 

 Verifica-se, pois, que todos os elementos comparativos 

estão dentro dos limites retro estabelecidos.  Não houve discrepância nesse 

sentido e a média obtida de R$ 7.640,74 é o valor unitário básico de metro 

quadrado de área útil adotado no presente caso. 

 

 

 Portanto, de posse desse unitário e tendo em vista a 

área útil do apartamento de 74,60m², obteremos: 

 

Vapto. = Vu x Au 

Vapto. = R$ 7.640,74 x 74,60m² 

Vapto. = R$ 569.999,20 

 

ou, em números redondos: 
 

Vapto. = R$ 570.000,00 
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4.0 - VALOR DO APARTAMENTO 

 

 Assim sendo, tendo em vista os fatores e elementos 

apontados, o perito signatário avalia o apartamento em questão com todas as 

características descritas e contidas na matrícula sob o no 177.769 do 14o CRI da 

Capital por: 

R$ 570.000,00 

(quinhentos e setenta mil reais) 

(data base: novembro/2.025). 
 

 
 
 
5.0 - ENCERRAMENTO 

 
 Laudo impresso em 36 (trinta e seis) folhas somente no 

anverso.  Contendo 47 (quarenta e sete) fotografias digitais e completivo de 06 

(seis) anexos, assim discriminados: 

 
ANEXO 01 – Mapa oficial da cidade (MOC) da PMSP – folha única. 

ANEXO 02 – Planta baixa – folha única. 

ANEXO 03 – Planta de zoneamento – folha única. 

ANEXO 04 – Vista aérea do Google – folha única. 

ANEXO 05 – Planta quadra da PMSP – folha única. 

ANEXO 06 – Tipologia construtiva – folha única. 

 
 Estando todas as folhas digitadas somente no anverso e 

estando esta última datada e assinada. 

 
 

 São Paulo, 14 de novembro de 2.025. 

 
 
 
 
 
 Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 

arquiteto - cau no 4253-6 
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ANEXO 1 
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MOC da PMSP 
 

Local: 
 

Apartamento no 53, 5o andar do EDIFÍCIO FLAMINGO PARK, 
situado nesta Capital, na Rua Jaci, no 227, 

21o Subdistrito – Saúde. 
 
 

Setor 309 – Quadra 17 
 

Mapa Oficial da Cidade 
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Local: 
 

Apartamento no 53, 5o andar do EDIFÍCIO FLAMINGO PARK, 
situado nesta Capital, na Rua Jaci, no 227, 

21o Subdistrito – Saúde. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 

ÁREA ÚTIL 
74,60m² 

 

Planta Baixa  
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Local: 
 

Apartamento no 53, 5o andar do EDIFÍCIO FLAMINGO PARK, 
situado nesta Capital, na Rua Jaci, no 227, 

21o Subdistrito – Saúde. 
 
 

ZONA – ZM 

 

 

Planta de Zoneamento 
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Local 

 

Apartamento no 53, 5o andar do EDIFÍCIO FLAMINGO PARK, 
situado nesta Capital, na Rua Jaci, no 227, 

21o Subdistrito – Saúde. 
 

 
 

 

 

Vista Aérea do Google 
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Local 

 

Apartamento no 53, 5o andar do EDIFÍCIO FLAMINGO PARK, 
situado nesta Capital, na Rua Jaci, no 227, 

21o Subdistrito – Saúde. 
 

Setor 309 – Quadra 17 
 
 

 

 
 
 

Planta Quadra - PMSP 
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Luiz Francisco Bueno Pinheiro Franco 
 arquiteto – cau no A4253-6 

 

ANEXO 6 
 

Rua Bagé, no 312, V. Mariana  Email: lfbpfranco@uol.com.br tel.: (011)     5579-8688 
CEP 04012-140 cel.: (011)  9.9611-7852 

 

 
 
 

 

Local: 
 

Apartamento no 53, 5o andar do EDIFÍCIO FLAMINGO PARK, 
situado nesta Capital, na Rua Jaci, no 227, 

21o Subdistrito – Saúde. 
 

 

 

Tipologia Construtiva 
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