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Exma. Sra. Dra. Juíza de Direito da 37ª 
Vara Cível do Foro Central da Capital/SP 
 

 

 

Processo: 1084550-72.2018.8.26.0100 

 

 

 

                                    LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA, 

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nomeado e compromissado 

nos Autos da Ação de EXECUÇÃO DE TITULO EXTRAJUDICIAL 

requerida por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO GALERIA GERBUR contra 

FERNANDO SALES OLIVEIRA, que se processa perante este R. Juízo e 

Cartório do 37º Ofício, tendo realizado as pesquisas e diligencias que se 

fizeram necessárias, respeitosamente, vem presença de Vossa Excelência 

para apresentar suas conclusões, consubstanciadas no seguinte: 
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VALOR DO IMÓVEL 

 

Para o imóvel denominado “Terraço”, localizado imediatamente 

acima do pavimento térreo do Condomínio Edifício Galeria Gerbur, 

situado à Rua São Bento, nº 365, Centro, nesta Capital, resultou o 

seguinte valor: 

 

 

VI = R$ 1.898.000,00 
(Um Milhão, Oitocentos e Noventa e Oito Mil Reais) 

 

*** Março / 2021 *** 
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1 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado do 

imóvel abaixo relacionado: 

 

 Imóvel denominado “Terraço”, localizado imediatamente acima do 

pavimento térreo do Condomínio Edifício Galeria Gerbur, situado à Rua São 

Bento, nº 365, Centro, nesta Capital, resultou o seguinte valor: 

 

 Matricula sob nº 172.334 do 4º Oficial de R.I. de São Paulo. 

 

 

1.1 – SINTESE DO TRABALHO 

 

Natureza: Laudo de Avaliação de Valor de Mercado. 

Solicitante: MMa. Juíza da 37ª Vara Cível Foro Central. 

Objeto: Imóvel Urbano. 

Vocação do Imóvel: Comercial. 

Finalidade: Determinação do Valor de Venda de Mercado. 

 

 

2 - VISTORIA 

 

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o 

Perito ao local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “ in 

loco”, pôde observar seus mínimos detalhes, tudo o que direta ou 

indiretamente possa interessar à presente questão. 
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3 – DO LOCAL 

 

3.1 – LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel em questão se localiza no pavimento denominado sobreloja do 

Condomínio Edifício e Galeria Gerbur, situado à Rua São Bento, nº 365, 

Centro, nesta Capital, conforme pode se observar, através da ilustração 

fotográfica aérea disponibilizada no site “Google Earth”, exposta a 

seguir: 

 

 

 

Indica a exta localização do empreendimento destacado na ilustração aérea 

em linha vermelha.  
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3.2– CADASTRO FISCAL 
 

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, 

“geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx”, o imóvel em 

tela está localizado no seguinte setor e quadra fiscais: 

 

SETOR: 001 

QUADRA: F072 

LOTE: CD04 

 

A ilustração que segue, obtida no mesmo site indica o setor fiscal em 

questão: 

 
 

 

 

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do 

IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e Pericias de São Paulo), bem 

como pelas informações constantes dos dados cadastrais fiscais, o imóvel 

em questão possui Índice Fiscal de R$ 5.189,00. 

Localização do Imóvel 
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3.3 – ZONEAMENTO 

 

A seguir, apresentaremos o mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da 

cidade de São Paulo, obtido através do site 

“geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx”, como se 

demonstra: 

 

 
Ao localizar o imóvel no mapa de zoneamento que corresponde a Lei de Uso 

e Ocupação de Solo do Município de São Paulo, podemos observar que o 

mesmo se encontra posicionado na zona “ZC” que, conforme a Lei de 

Zoneamento nº 16.402/16, assim se caracteriza:  

  

Localização do Imóvel 

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

45
50

-7
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
A

3D
B

A
B

.
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
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 2

5/
03

/2
02

1 
às

 1
0:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

14
04

63
76

80
   

  .

fls. 185



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[7] 
 

 
Rua Helena, 285 – Cj.95 – 04552-050 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br 

 

 

 

 
 

  

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

45
50

-7
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
A

3D
B

A
B

.
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
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 2

5/
03

/2
02

1 
às

 1
0:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

14
04

63
76

80
   

  .

fls. 186



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[8] 
 

 
Rua Helena, 285 – Cj.95 – 04552-050 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

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

45
50

-7
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
A

3D
B

A
B

.
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
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 2

5/
03

/2
02

1 
às

 1
0:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

14
04

63
76

80
   

  .

fls. 187



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[9] 
 

 
Rua Helena, 285 – Cj.95 – 04552-050 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

45
50

-7
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
A

3D
B

A
B

.
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
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 2

5/
03

/2
02

1 
às

 1
0:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

14
04

63
76

80
   

  .

fls. 188



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[10] 
 

 
Rua Helena, 285 – Cj.95 – 04552-050 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br 

 

3.4 – CARACTERISTICAS DA REGIÃO 

 

A região onde se situa o imóvel avaliando possui ocupação 

predominantemente comercial, caracterizado pela forte existência de 

edificações e edifícios comerciais, tais como: restaurantes, lojas de varejo, 

academias, Lojas Americanas, Riachuelo, etc. 

 

O edifício em questão encontra-se distante cerca de 250m da estação de 

metro São Bento, componente da linha azul do metro de São Paulo. 

 

 

3.5 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

O local, onde se situa o bem em questão, é dotado dos principais 

melhoramentos urbanos, a seguir elencados: 

 Guias e sarjetas; 

  Pavimentação asfáltica; 

  Rede pública de água; 

  Rede pública de esgotos; 

  Rede telefônica; 

  Rede de energia elétrica; 

  Iluminação pública; 

  Coleta de lixo; 

  Correios; 

  Transporte público. 
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4 – DO IMÓVEL 

 

4.1 – MATRICULA 

 

Conforme matricula de nº 172.334, o imóvel em questão é assim descrito e 

caracterizado: 

 

“IMÓVEL: TERRAÇO localizado entre o 
pavimento térreo do piso da Rua São Bento e o 
1º andar do CONDOMINIO EDIFICIOS E 
GALERIA GERBUR, situado na Rua Líbero 
Badaró nº 462 e Rua São Bento nº 365, no 1º 
Subdistrido-Sé, ocupando toda a cobertura do 
pavimento térreo para a Rua São Bento, 
abrangendo todas as áreas privativas do 
respectivo pavimento, cobertas e descobertas, 
com exceção das caixas de elevadores e de 
escadas, possui a área exclusiva de 735,30m², a 
área comum de 166,64m², área total construída 
de 901,94m², correspondendo-lhe a fração ideal 
de 2.937/100.000 do terreno e coisas comuns do 
condomínio. O terreno onde se assenta o 
referido condomínio  encerra a área de 
1.232,31m².” 
 

 

4.2 – DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Trata o presente caso de imóvel comercial, localizado entre o pavimento 

térreo e o 1º andar do Condomínio Edifícios e Galeria Gerbur, sito à Rua 

São Bento, nº 365, Centro, São Paulo/SP. 
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Referido empreendimento possui acesso pela Rua São bento, nº 365.  

 

O Condomínio Edifícios e Galeria Gerbur é formado por 01 (uma) loja 

localizada no pavimento térreo, a qual o possui frente para a Rua São Bento 

e fundos para a Rua Libero Badaró, terraço e 20 (vinte) pavimentos 

superiores, todos formados por salas comerciais. 

 

O mencionado empreendimento possui as seguintes características de 

construção e acabamento: 

 

ESTRUTURA: de concreto armado e fechamento em alvenaria. 

 

FACHADAS: janelas basculantes e condensadoras de ar condicionado. 

 

HALL DE ENTRADA: 

Piso: placas de porcelanato; 

Paredes: massa fina e tinta à látex; pedras de mármore;  

Forro: de gesso rebaixado, com luminárias embutidas; 

 

HALL SOCIAL: 

Piso: placas de porcelanato; 

Paredes: massa fina e tinta à látex; pedras de mármore;  

Forro: de gesso rebaixado, com luminárias embutidas; 

 

Após a realização da diligencia nas áreas de uso comum do 

empreendimento, o signatário se deslocou até o imóvel objeto desta 

demanda, onde não obteve êxito em adentra-lo, mesmo tendo comunicado 

a data de vistoria com antecedência. 
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Por conta da precária descrição da Matricula nº 172.334 juntada às fls. 148 

e seguintes dos Autos, bem como pela ausência de documentações, 

mesmo tendo sido solicitadas por algumas vezes e não sendo fornecidas, o 

signatário assim descreve o imóvel a ser avaliado: 

 

Durante a diligencia, o signatário teve acesso a plantas relativas ao 

empreendimento, as quais sequer apresentavam medições. 

 

Sendo assim, com o intuito de se estabelecer uma metragem aproximada 

do imóvel avaliando, se utilizou do sistema de medição constante do site da 

Prefeitura de São Paulo, o qual estabeleceu para o imóvel em questão uma 

frente aproximada de 16,60m de largura, conforme se comprova a seguir: 
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Sendo assim, conforme consta na mencionada matricula, o imóvel 

avaliando possuí área de 735,30m², o que implicaria em uma profundidade 

equivalente aproximada de 44,30m, como se comprova a seguir: 

 

735,30m / 16,60m = 44,30m de profundidade. 

 

É importante mencionar, que o imóvel em questão é constituído por área 

coberta e descoberta, ou seja: 

 

Área Descoberta: Área sem fechamentos e laje, a qual se encontra, 

atualmente, coberta por telhado raso, no nível do piso do imóvel em 

questão, possuindo o total de 332,00m². 

 

Área Coberta: Área do próprio edifício, possuindo fechamentos laterais em 

alvenaria e laje anexa a área comum, conforme Matricula nº 172.334, sendo 

esta formada por 403,38m². 

 

Conforme medição realizada no mencionado site da Prefeitura de São 

Paulo, o imóvel avaliando ocupa o seguinte espaço no terreno onde se 

encontra edificado o empreendimento: 
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Vale mencionar, que por conta da impossibilidade da realização da vistoria 

interna do imóvel avaliando, o signatário realizará esta avaliação de forma 

indireta, utilizando-se como parâmetros de pesquisa imóveis com 

características semelhantes localizados nas proximidades do imóvel em 

questão. 

 

Posto isto, para uma melhor elucidação do caso, a seguir, apresentaremos 

relatório fotográfico, contendo ilustrações colhidas “in loco”, conforme 

apresentaremos no item a seguir. 
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5 - ILUSTRAÇÕES FOTOGRAFICAS 
 

Para melhor visualização das características do entorno, da distribuição dos 

compartimentos e acabamentos dos edifícios e das unidades em tela, foram 

obtidas várias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas 

legendas, passam a serem expostas: 

 

 

 

Foto nº 01 – Aspecto da parcial da Rua São Bento. 
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Foto nº 02 – Idem, idem, visto de outro ângulo. 
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Foto nº 03 – Fachada frontal do Edifício e Galeria Gerbur. 
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Foto nº 04 – Vista aproximada da fachada do Edifício Gerbur. 
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Foto nº 05 – Ilustra o numerário de identificação no logradouro de situação. 
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Foto nº 06 – Vista da entrada social do empreendimento. 
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Foto nº 07 – Corredor que dá acesso ao interior do edifício. 
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Foto nº 08 – Vista parcial da recepção do edifício. 

 

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

45
50

-7
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
A

3D
B

A
B

.
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
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 2

5/
03

/2
02

1 
às

 1
0:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

14
04

63
76

80
   

  .

fls. 202



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[24] 
 

 
Rua Helena, 285 – Cj.95 – 04552-050 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br 

 

 

 

Foto nº 09 – Vista do hall social do Edifício Gerbur. 
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Foto nº 10 – Ilustra a botoeira de comando do elevador que serve o edifício. 
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Foto nº 11 – Placa de identificação do fabricante, bem como da placa de 

informação da capacidade máxima suportada pelo equipamento. 
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Foto nº 12 – Vista do hall de entrada do imóvel avaliando, com o portão de 

entrada do mesmo na direita da imagem.  

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

45
50

-7
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
A

3D
B

A
B

.
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
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 2

5/
03

/2
02

1 
às

 1
0:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

14
04

63
76

80
   

  .

fls. 206



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[28] 
 

 
Rua Helena, 285 – Cj.95 – 04552-050 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br 

 

 

 

Foto nº 13 – Vista do portão de entrada para o imóvel avaliando. 
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Foto nº 14 – Vista parcial do interior do imóvel 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

45
50

-7
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
A

3D
B

A
B

.
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
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 2

5/
03

/2
02

1 
às

 1
0:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

14
04

63
76

80
   

  .

fls. 208



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[30] 
 

 
Rua Helena, 285 – Cj.95 – 04552-050 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 99609-1652 - email:valorenge@uol.com.br 

 

 

 

Foto nº 15 – Ilustra sala localizada próxima ao imóvel avaliando, a qual é 

utilizada pelo condomínio na realização da manutenção do 

empreendimento. 
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Foto nº 16 – Idem, idem, vista a partir da porta de entrada. 
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Foto nº 17 – Vista do imóvel avaliando, a partir da sala ilustrada na imagem 

anterior, em direção a Rua Libero Badaró. 
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Foto nº 18 – Vista de outra sala localizada próxima ao imóvel avaliando, a 

qual é utilizada pelo condomínio na realização da manutenção do 

empreendimento. 
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Foto nº 19 – Idem, idem. 
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Foto nº 20 - Vista do imóvel avaliando, tomada a partir da sala ilustrada na 

imagem anterior, em direção a Rua São Bento. 
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Foto nº 21 - Vista parcial do imóvel avaliando, bem como do telhado da loja 

localizada no pavimento térreo (Riachuelo), tomada a partir da sala ilustrada 

na imagem anterior, em direção a Rua São Bento. 
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Foto nº 22 – Idem, idem, visto a partir do telhado da loja do pavimento 

térreo (Riachuelo). 
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Foto nº 23 – Ilustra a caixa de escada do edifício. 
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Foto nº 24 – Idem, idem. 
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 6 – AVALIAÇÃO 

 

6.1 - CRITÉRIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIAÇÃO. 
 

A avaliação do imóvel se dará com base nas “Normas para Avaliação de 

Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia, através da aplicação do método comparativo direto. 

 

 

6.2 - MÉTODO COMPARATIVO DIRETO: 

 

Consiste em se estabelecer o valor do imóvel, mediante a pesquisa de 

mercado de imóveis semelhantes àquele objeto da avaliação, especialmente 

quanto à localização, padrão, forma e época. 

 

No presente caso, os elementos comparativos sofrerão as seguintes 

considerações: 

 

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerão um deságio de 10% para cobrir 

uma eventual super estimativa por parte do ofertante. 

 

2) TRANSPOSIÇÃO DE LOCAIS: mediante as proporções obtidas com 

índices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Município. No 

caso em questão, conforme exposto no item “3.2 – CADASTRO FISCAL”, o 

índice fiscal estabelecido para o imóvel avaliando é de R$ 5.189,00. 
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3) ÍNDICES DE ATUALIZAÇÃO: A atualização e retroação dos elementos 

comparativos serão feitas através da variação dos índices de custo de vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisa Econômica, FIPE - USP. 

 

4) DESVALORIZAÇÃO DE ÁREAS: Será descontada, para a área 

descoberta,  a porcentagem de 40% do valor unitário estabelecido, bem 

como será descontada, para a área coberta, a porcentagem de 15% do 

mencionado valor unitário. 

 

5) PADRÃO CONSTRUTIVO,  IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrão 

construtivo, a idade e a obsolescência intrínsecas ao imóvel, são 

características que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serão 

considerados os padrões e depreciações físicas recomendados pelos 

trabalhos específicos do IBAPE-SP. 

 

Para efeito de estabelecimento dos Padrões Construtivos será considerado o 

Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Pericias de Engenharia de São Paulo) que estabelece os diversos unitários 

específicos em função das características de construção e acabamento. 

 

O fator de depreciação será calculado em função do obsoletismo, do tipo de 

construção, do acabamento e do estado de conservação da edificação. 

 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (FOC) é 

determinado pela seguinte expressão: 

 
FOC = R + K x (1-R), onde: 
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão  
K = Coeficiente de Ross/Heidecke 
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O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do imóvel 

conforme tabela 1, a seguir reproduzida: 

 

 
No presente caso, imóvel comercial, tipo escritório, padrão médio com 

elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale 

a 20%. 

 

A vida útil da edificação, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o 

imóvel a idade estimada de 70 anos, de modo que a idade em percentual da 

vida referencial corresponde a 1,166 ou 116% 
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O estado de conservação da edificação será classificado de acordo com a 

graduação que consta do quadro B, a seguir: 

 

 
 

No presente caso, o estado de conservação da unidade em questão se 

enquadra no item “E –Necessitando de reparos simples” 
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O coeficiente “K” será obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na 

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de 

conservação. 
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O coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte montante. 

 

FOC1 = R + K x (1 – R), onde: 

 

Foc = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 

K = Coeficiente de Ross/Heidecke 

 

Substituindo-se, teríamos: 

 

FOC = 0,20 + 0,000 x (1,0 – 0,20) 

FOC = 0,16 

 

 

7 – CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL MÉTODO 
COMPARATIVO DIRETO. 
 

 

7.1 - VALOR UNITÁRIO DE VENDA: 

 

Para obtenção dos valores de imóveis no local, efetuou-se uma pesquisa de 

mercado, abrangendo elementos de edifícios localizados próximos ao 

imóvel em questão, com características similares e comparáveis ao imóvel 

em estudo, na forma como e se apresenta a seguir: 
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Média geral: R$ 3.782,93 /m² 

 

 
 

Na pesquisa apresentada não há valores homogeneizados discrepantes por 

esse critério. 

 

Após os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitário 

básico para pagamento a vista: 

 

 

Valor Unitário = R$ 3.782,93 / m² 
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A seguir, apresentaremos os resultados, bem como o grau de 

fundamentação e precisão da presente avaliação: 
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7.2 – VALOR DE VENDA DO IMÓVEL  

 

Com o valor unitário supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do 

imóvel, pelo método comparativo direto, resultam em: 

 

Valor unitário total..............................R$ 3.783,93 / m2 

Área Coberta.................................... = 16,60 x 24,30 = 403,30m² 

Área Descoberta.............................. = 16,60 x 20,00 = 332,00m² 

Valor Unitário da Área Coberta...........= R$ 3.782,93 / m2 x 0,75 = 2.837,19 

Valor Unitário da Área Descoberta.....= R$ 3.782,93 / m2 x 0,60 = 2.269,76 

 

VI = ((Valor Unitário da Área Coberta x Área Coberta) + (Valor Unitário 

da Área Descoberta x Área Descoberta) 

 

Substituindo e calculando: 

 

VI = ((R$ 2.837,19 / m2 x 403,30m²) + (R$ 2.269,76 / m2 x 332,00m²) 

VI = R$ 1.144.238,73 + R$ 753.560,32 

VI = R$ 1.897.799,05 

 

ou, em números redondos: 

 

  

VI = R$ 1.898.000,00 
(Um Milhão, Oitocentos e Noventa e Oito Mil Reais) 

 

*** Março / 2021 *** 
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8 - CONCLUSÃO 
 

Para o imóvel denominado “Terraço”, localizado imediatamente 

acima do pavimento térreo do Condomínio Edifício Galeria Gerbur, 

situado à Rua São Bento, nº 365, Centro, nesta Capital, resultou o 

seguinte valor: 

 

  

VI = R$ 1.898.000,00 
(Um Milhão, Oitocentos e Noventa e Oito Mil Reais) 

 

*** Março / 2021 *** 
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9 – TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Consta o presente Laudo de 61 (sessenta e uma) folhas digitadas de um só 

lado, vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial. 

 

Em atenção ao Artigo 4º do Provimento nº 797/2003 do Conselho Superior 

de Magistratura, informa que se encontram à disposição das partes, 

respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia 

Vara: “curriculum vitae”, carteiras de habilitação (CREA), diplomas de 

Engenharia Civil (Graduação – Universidade Mackenzie - 1981), certidões 

(cível e criminal) e demais cursos, seminários e congressos cursados. 

 

São Paulo, 24 de Março de 2021. 
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