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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 33ª VARA CÍVEL 
DO FORO CENTRAL CAPITAL 
 
 
 
PROCESSO n° 0015754-75.2020.8.26.0100 
 
 

GERSON NICOLAU PALMA, Engenheiro Civil, 
Perito Judicial nomeado e compromissado nos autos da Ação de 
Extinção de Condomínio CC. Alienação Judicial de bens 
Imóveis em que Maria Luiza Marques da Silva move contra 
Walter Renê de Araujo, vem mui respeitosamente à presença de 
V.Excia, perante esta R. Vara e Cartório do 33° Ofício Cível, após o 
estudo acurado da lide, a vistoria e as diligências que se tornaram 
necessárias ao cumprimento de sua honrosa missão apresenta o 
resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte 

 
 
 
 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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C A P Í T U L O     I 
 
 

 
I. – PRELIMINARES 
 
 
O objetivo do presente laudo é a determinação do valor de mercado do 
imóvel localizado à Rua Águas de Lindóia nº 105,  no bairro da Vila 
Prudente, no Município de São Paulo, Estado de São Paulo, na Ação 
de Extinção de Condomínio CC. Alienação Judicial de bens 
Imóveis em que Maria Luiza Marques da Silva move contra 
Walter Renê de Araújo, perante a 33ª Vara Cível do Foro Central, 
Comarca da Capital, Processo n° 0015754-75.2020.8.26.0100. 
 

  
 

Nomeado Jurisperito na lide às fls. 13 dos autos, 
assumiu o signatário o compromisso de bem e fielmente, sem dolo 
nem malícia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada, e 
que submete à apreciação do E. JULGADOR, conforme segue: 
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C A P Í T U L O   II 
 

 
II. – VISTORIA  
 
 

Após o estudo acurado da matéria, procedeu ao 
signatário à vistoria ao imóvel objeto da lide, quando então buscou 
observar sua situação, dimensionamento, características aparentes, 
benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a mais completa 
e perfeita elucidação da controvérsia. 
 
 

 
 
II.1. – LOCALIZAÇÃO  
 
 
 

O imóvel localiza-se à Rua Águas de Lindóia nº 105, 
no bairro Vila Prudente, no Município de São Paulo, Estado de São 
Paulo, zona urbana da Capital, em quadra formada pelas citadas vias 
públicas, Rua Poloni,  Rua Anibal de Alencar e Rua Uhland.  

 
 
 
Tudo conforme configurado em recorte de “O 

GUIA”, juntado em folha que se segue: 
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Vistas parciais do mapa de localização e da imagem aérea onde pela 

indicação podemos visualizar o imóvel em questão.  
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II.2. – CONTRIBUINTE  

 

O imóvel objetivado encontra-se cadastrado perante a 
MUNICIPALIDADE como CONTRIBUINTE nº 117.211.0005-8, 
o que vem a corresponder como identificado em recorte do Mapa 
Oficial da Cidade, a saber: SETOR    =  117,QUADRA =  211,     
LOTE       =  0005-8,    IND. FIS. =  R$ 917,00/2021 
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II.3.- DESCRIÇÃO  

 

II.3.1.- DO LOCAL  
 

A região da Vila Prudente onde se localiza o imóvel 
objetivado, apresentam todos os melhoramentos públicos, 
abrangendo e sendo próxima de importantes logradouros, tais como 
Rua Felício Tomazini e Avenida Vila Ema.  

 

O comércio na região é bom, sendo farto o transporte coletivo 
para a região central do município e bairros periféricos sendo 
próximas de estações de metrô. 

 

II.3.2.- ZONEAMENTO  
De acordo com as leis que regem o uso, gozo e ocupação do solo 
urbano da Capital, o imóvel objetivado situa-se em ZONA ZM 3b, 
considerada zona mista de baixa Densidade.  
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II.3.3 – DO IMÓVEL VISTORIADO 

 

  

O imóvel objeto da lide constitui de uma edificação 
assobradada, sendo isolada, apresentando alguma preocupação com 
o projeto arquitetônico simples e que de acordo com o consagrado 
estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – 
2.011”, enquadra-se como do tipo “CASA PADRÃO MÉDIO”, com 
uma idade aparente estimada pelo técnico de 30 anos, necessitando 
de reparos simples.  

 

II.3.4 – DAS ÁREAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

  

O imóvel nº 105 localizado a Rua Águas de Lindóia no 26º 
Subdistrito da Vila Prudente conforme Matrícula nº 23.288, no bairro 
de Vila Ema, medindo 10mts de frente, por 27,46mts do lado direito 
confrontando com o lote 35 e 27,28mts do lado esquerdo, 
confrontando com o lote 33, tendo nos fundos a largura de 
10,00mts, confrontando com o lote 17, encerrando a área de 
273,70m².  
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Para uma melhor visualização de suas características, da via 
pública em que se encontra, assim como internamente o imóvel em 
questão, poderão ser observados nas fotos que se seguem:    
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C A P Í T U L O   III 

 

III – REPORTAGEM FOTOGRÁFICA 
 

 
 
 

 
 
 

A foto ilustra a frente do imóvel avaliando. 
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C A P Í T U L O    IV 
 

 

IV. – MÉTODO COMPARATIVO  

 

IV.1. – APURAÇÃO DO VALOR DA VENDA DO IMÓVEL 
EM ESTUDO 

 

 

Para a apuração do valor de venda do imóvel 
avaliando, observado os ditames preconizados pela metodologia dita 
comparativa, o signatário efetuou uma análise acurada de 8 (oito) 
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma região 
geoeconômica e com Índice Fiscal dentro da faixa permitida. 

 

Todos os elementos foram homogeneizados, 
conforme critérios consagrados preconizados pela metodologia 
comparativa direta, a saber: 

 

 

- TRATAMENTO POR FATORES 

 

Os fatores de homogeneização utilizados neste 
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2., por metodologia 
científica, para que reflitam, em termos relativos, o comportamento de 
mercado com determinada abrangência espacial e temporal, 
encontram-se indicados na “ Norma Básica para Perícias de Engenharia 
do IBAPE/SP”.  
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- LOCALIZAÇÃO  
 

Pôr coerência com os métodos tradicionais de 
avaliação, a localização é uma característica que influi exclusivamente 
no valor do terreno, baseando-se na transposição dos índices dos 
Mapas Fiscais da Municipalidade. 

 

 

 

- PADRÃO CONSTRUTIVO E IDADE APARENTE 
 

O padrão construtivo e a idade são características do 
imóvel que alguns avaliadores defendem a tese, exposta de forma 
bastante clara em trabalhos apresentados nos Congressos de 
Avaliação. 

 

 

Cognominado aquele resultante da análise do 
comparado arrolado, a saber: 
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VI=R$1.568.947,20/MARÇO/2022 
(UM MILHÃO  QUINHENTOS E SESSENTA E OITO MIL 

NOVECENTOS E QUARENTA E SETE REAIS) 
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C A P Í T U L O    V 
 
 

V. - OS QUESITOS 
 
1 – Queira o Sr. Perito detalhar a localização e característica do imóvel 
a ser avaliado e os seus proprietários. 
R. Vide corpo do laudo. 
 
2- Informe o Sr. Perito qual o valor de mercado atual do imóvel para 
venda. 

R. O valor do imóvel para venda atualmente é dê: 
R$1.568.947,20/MARÇO/2022 

 
3- O imóvel se encontra em boas condições de uso e habitabilidade? 
R. Sim. 
 
4- Qual a idade do imóvel? 
R. Aproximadamente 30 anos. 
 
5- Queira o Sr. Perito informar se o imóvel, sob o ponto de vista 
comercial, pode ser considerado de alto padrão. 
R. Vide corpo do laudo. 
 
6- Informe o Sr. Perito se o imóvel sofreu algum melhoramento em 
virtude de obras (benfeitorias) ou desenvolvimento na região. 
R. Sim.  
 
7- Informe o Sr. Perito se existe mais imóveis na região com 
características semelhantes para fins residenciais. 
R. Sim.  
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8- Queira informar se existe fácil locomoção de transporte público para 
o Centro da cidade e demais bairros. 
R. Sim. 
 
9- O imóvel está localizado em zona mista? Pode ser utilizado para fins 
comerciais? 
R. Sim. 
 
10- Esclareça quais benfeitorias existem edificadas sobre o imóvel? 
R. Vide corpo do laudo. 
 
11- Quantifique o valor do metro quadrado dos imóveis aplicados na 
região. 
R. Vide corpo do laudo (anexo) 
 
12- Qual o valor venal de referência aplicado pela Prefeitura do 
Município de São Paulo? 
R. Prejudicada a resposta. 
 
13- Os móveis embutidos que não podem ser retirados, os quais 
guarnecem o imóvel, valorizam ou desvalorizam o imóvel? Se 
valorizam, quantificar. 
R. Os móveis embutidos que não podem ser retirados 
valorizam o imóvel. 
 
14- Esclareça o Sr. Perito, minuciosamente, a forma e o método 
utilizado para a realização da perícia. 
R. Vide corpo do laudo. 
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E N C E R R A M E N T O 

 

 
Dada pôr encerrada a missão, apresento o presente 

Laudo de Avaliação em 36 (trinta e seis) folhas, além de 01 ANEXO, 
digitalizadas e enumeradas de um só lado,  com exceção desta última 
que vai assinada e datada. 

 

São Paulo,  15 de março de 2.022.  

 
 

 
 

ENGº GERSON NICOLAU PALMA 
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            PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE IMÓVEIS 
 

  Imóvel avaliando:  

                    -  Rua  Águas  de  Lindóia,  105 -  

    Setor: 117- Quadra: 211 - Zona: ZM - I. F.: 917,00/21  
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FICHA DE PESQUISA                          Data: 10/10/2021 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Fabiano Alves, 106 
Bairro   :   Vila Prudente 
Setor    :   044                 Zona   :   ZM 
Quadra   :   092                 I.F.   :   1.289,00 / 21 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    1.450.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    289,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    10,00        Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    29 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    312,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Louzada Imóveis 
Endereço    - Avenida Francisco Falconi, 314 
Contato     - Sr. Edson                          Fone: 3938-1626 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 29 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simple 
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FICHA DE PESQUISA N. C1-05-0004                         Data: 10/10/2021 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Tamuanas, 312 
Bairro   :   Vila Prudente 
Setor    :   044                 Zona   :   ZDE-2 
Quadra   :   164                 I.F.   :   1.051,00 / 21 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    1.005.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    154,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    5,00         Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    18 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    164,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Bella Casa Imóveis 
Endereço    - Rua Padre Raposo, 206 
Contato     - Sr. Tiago                          Fone: 2081-1461 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 18 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simple 
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FICHA DE PESQUISA N. C1-05-0007                         Data: 10/10/2021 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Jundiapeba, 108 
Bairro   :   Vila Prudente 
Setor    :   044                 Zona   :   ZM 
Quadra   :   131                 I.F.   :   1.344,00 / 21 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    980.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    160,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    5,00         Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    31 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    260,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Romanucci Imóveis 
Endereço    - Rua da Móoca, 3518-A 
Contato     - Sra. Andréia                           Fone: 2601-0266 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 31 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
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FICHA DE PESQUISA N. C1-05-0008                         Data: 10/10/2021 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Jundiapeba, 143 
Bairro   :   Vila Prudente 
Setor    :   044                 Zona   :   ZM 
Quadra   :   133                 I.F.   :   1.294,00 / 21 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    1.039.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    361,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    10,00        Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Construção residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    42 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    250,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Castan Imóveis 
Endereço    - Rua da Móoca, 2879 
Contato     - Sra. Daisy                           Fone: 2694-0655 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial – Padrão Simples – 42 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
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FICHA DE PESQUISA N. C1-05-0009                         Data: 10/10/2021 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Jundiapeba, 84 
Bairro   :   Vila Prudente 
Setor    :   044                 Zona   :   ZM 
Quadra   :   131                 I.F.   :   1.344,00 / 21 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    850.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    324,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    10,00        Formato       :    Regular        
Topografia     :    Declive 5-10%     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Construção residencial assobradada 
Padrão         :    RSi          Idade            :    50 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    365,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Louzada Imóveis 
Endereço    - Avenida Francisco Falconi, 314 
Contato     - Sr. Edson                          Fone: 3938-1626 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial assobradada – Padrão Simples –  50 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
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FICHA DE PESQUISA N. C1-05-0013                         Data: 10/10/2021 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Marechal Mallet, 492 
Bairro   :   Vila Prudente 
Setor    :   044                 Zona   :   ZM 
Quadra   :   102                 I.F.   :   1.274,00 / 21 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    900.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    300,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    10,00        Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Construção residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    26 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    280,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Rossi Imóveis 
Endereço    - Avenida Paes de Barros, 2881 
Contato     - Sra. Marceli                           Fone: 2915-2222 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial – Padrão Simples – 26 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos importantes 
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Gerson Nicolau Palma 
Engenheiro Civil 
CREA 48342/D 

 

 

44 
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8º And. Conj. A -  Centro - São Paulo/SP  - CEP 01318-000 

Fone  (11)3101-0354 -  Fax 3242-0257 
mariepalma@uol.com.br 

 
FICHA DE PESQUISA N. C1-05-0014                         Data: 10/10/2021 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Monteiro Soares Filho, 341 
Bairro   :   Vila Prudente 
Setor    :   044                 Zona   :   ZM 
Quadra   :   102                 I.F.   :   1.291,00 / 21 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    1.200.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    153,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    5,00         Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    23 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    193,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Imóvel Select 
Endereço    - Rua Restinga, 113 
Contato     - Sra. Carolina                            Fone: 2693-6545 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 23 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
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Gerson Nicolau Palma 
Engenheiro Civil 
CREA 48342/D 

 

 

45 
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8º And. Conj. A -  Centro - São Paulo/SP  - CEP 01318-000 

Fone  (11)3101-0354 -  Fax 3242-0257 
mariepalma@uol.com.br 

FICHA DE PESQUISA N. C1-05-0016                         Data: 10/10/2021 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Monteiro Soares Filho, 177 
Bairro   :   Vila Prudente 
Setor    :   044                 Zona   :   ZM 
Quadra   :   096                 I.F.   :   1.299,00 / 21 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    1.170.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    182,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    6,00         Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    33 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    175,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Arbo Imóveis 
Endereço    - Avenida Maringá, 2247 – sala 7 
Contato     - Sra. Aline                           Fone: 4003-3012 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 33 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
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Gerson Nicolau Palma 
Engenheiro Civil 
CREA 48342/D 

 

 

46 
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8º And. Conj. A -  Centro - São Paulo/SP  - CEP 01318-000 

Fone  (11)3101-0354 -  Fax 3242-0257 
mariepalma@uol.com.br 
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