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RESUMO 
 
 

VALOR DO IMÓVEL 
 

R$ 245.000,00 
(Duzentos e quarenta e cinco mil reais) 

Data Base: agosto / 2.023 
 

 

 

  
FIGURA 1 :  VIST A DA ENTRADA D O IMÓVEL AVALIAND O.  

 

Imóvel Avaliando,  localizado à avenida Prestes Maia,  241, Santa Ifigênia, 

apartamentos 1.408 e 1.410,  14º andar do Edifíc io Palácio Zarzur & Kogan,  

conforme matrículas  nº 4.750 e 3.715.  
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1 - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 
 

De acordo com o despacho do MM. Juízo,  fls .  1.850 e 1.943, o presente 

Laudo tem como objetivo a avaliação do imóvel,  descrito a  seguir,  referente à  

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL – CONDOMÍNIO EM 
EDIFÍCIO ,  requerido por  CONDOMÍNIO EDIFÍCIO MIRANTE DO 
VALE ,  em face de  NANCY GALHARDO PARREIRA ,  em curso na 18ª VARA 
CÍVEL - COMARCA DE SÃO PAULO - SP ,  AUTOS Nº 1132962-
39.2015.8.26.0100: 
 

 

 

 
Avenida Prestes Maia, 241, Santa Ifigênia, apartamentos 1.408 e 1 .410,  14º 
andar do Edifício Palácio Zarzur & Kogan, conforme matrículas nº 4.750 

e 3.715 no Quinto CRI de São Paulo. 
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2 - VISTORIA 
 

Em di l igência ao imóvel,  objeto da presente Ação, s i tuado na avenida  

Prestes Maia,  241,  Santa Ifigênia, apartamentos 1.408 e 1.410, 14º andar do 

Edifíc io Palácio Zarzur & Kogan,  Cidade de São Paulo -  SP,  e  após enviar o 

comunicado de vistoria,  conforme preconiza o CPC e a NORMA PARA 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2017, o signatário  

constatou que o proprietário NÃO  se encontrava no imóvel,  fornecendo acesso 

no local  a sra. Giul iana Pastore (Gerente Predia l)  e o sr .  Romario Santana 

(Segurança).  Desta forma,  a avaliação procedeu-se na presença do sra.  Giuliana,  

com base no i tem 8.4 da referida norma e atende as prescrições do i tem 7.3 da 

ABNT NBR 14653-2/2011.  

 

 
FIGURA 2:  TRECH O EX TRAÍD O DA PÁGINA 1 .832 D OS AUTOS,  UNID ADE 1 .408.  
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FIGURA 3:  TRECH O EX TRAÍD O DA PÁGINA 1 .835 D OS AUTOS,  UNID ADE 1 .410.  

  

2.1 - LOCAL 
 

2.1.1 - CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel em questão situa-se na avenida Prestes Maia,  241,  Santa Ifigênia,  

Cidade de São Paulo - SP.  
 

A reprodução do Mapa Oficial  de São Paulo, GEOSAMPA, e a foto aérea 

do Google Earth, i lustram a localização do imóvel:  
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FIGURA 4:  VISUALIZAÇÃO DO SITE G EOSAMPA,  DA PREFEITURA D E SÃO PAULO.  

 

 Abaixo segue tabela do site  GEOSAMPA com as especificações.  
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FIGURA 5:  VIZUALIZAÇÃO D A TABELA DE ESP ECIFICAÇÕES DO SIT E GEOSAMPA.  

 

 
FIGURA 6:  VIZUALIZAÇÃO DO GOOGLE EART H DA UNIDAD E AVALIANDA,  DESCRITO 
CONFORME A MATRÍCULA.  
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 
  

De acordo com a Planta Genérica de Valores e o si te GEOSAMPA 

publ icados pela Prefe itura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte  

situação:  

 

PERÍMETRO ZONA DE USO:  ZC (Zona Central idade) 

 

ZONA FISCAL:  1ª SUBDIVISÃO DA ZONA URBANA – ZF1 

 

INSCRIÇÕES IMOBILIÁRIAS:   
 

Os dados Cadastra is do Imóvel  6,  obtidos na Prefe itura Municipal ,  são 

mostrados a seguir:  

 

- 2.2023.008392890-9. 
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FIGURA 7:  CERTIDÃO DE DAD OS CADAST RAIS DA MATR.  4.750,  UNIDADE 1.408.  
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FIGURA 8:  CERTIDÃO DE DAD OS CADAST RAIS DA MATR.  4.750,  UNIDADE 1.408.  
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
 

O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos:  

- Pavimentação Asfál tica;  

- Guias;  

- Sarjetas;  

- Água;  

- Energia  Elétrica;  

- Telefone;  

- Correio;  

- Coleta de Lixo;  

- Transporte Coletivo Próximo; 

- Escola.  

 

2.1.4 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO  

 

O local apresenta caracterís ticas de uso exclusivamente comercial .  

 

A ocupação residencial é caracterizada por edificações verticais ,  de padrão 

construt ivo "Simples , Médio e Superior", de acordo com a classif icação 

constante do "ESTUDO DE EDIFICAÇÕES VALORES DE VENDA - 2017".  

 

A ocupação comercial é de âmbito local e bastante diversif icada, 

predominando postos de serviços, lojas de materia is para construção, bares,  

padarias,  farmácias,  estacionamentos,  papelaria,  consultórios,  escolas,  

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.  

 

2.1.5 - ZONEAMENTO  

 

De acordo com a Lei  de Zoneamento, que define o uso e ocupação do 

solo, o imóvel s i tua-se em zonas de uso predominantemente residencial ,  que são 

porções do território em que se pretende promover usos residenciais e não 

residenciais ,  inclusive no mesmo lote ou edificação, com predominância do uso 
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residencial ,  com densidades construtiva e  demográfica baixas e médias. Hoje 

existem tipos de zonas residenciais e comerciais ,  que variam conforme os 

coeficientes  de aproveitamento básico e máximo, ou seja,  “ZC”, zoneamento 

fiscal ZF1.  

 

2.2 - DO IMÓVEL 
 

2.2.1 - TERRENO 
 

Topografia:  Em nível ,  acompanhando o nível da via;  

Condições no Solo e Superfíc ie:  Firme e Seco;  

Formato: Regular;  

Situação: Frente Única. 

 

O imóvel  avaliando está registrado no Quinto Cartório de Registro de 

Imóveis de São Paulo, matriculado sob os nº 4.750 e 3.715.  

 

2.2.2 -  BENFEITORIAS 
 

Sobre o terreno anteriormente descri to,  encontra-se edificado um prédio 

de uso exclusivamente comercial .  

 

2.2.2.1 - DO EDIFÍCIO  
 

O Edifício onde está  localizado o apartamento e as vagas da garagem, 

consti tui-se de prédio de uso comercial ,  na matrícula (vide figura 2),  com torre 

única, com pavimento térreo com portaria,  entrada social ,  área de circulação, 

escadarias de acesso aos pisos superiores,  calçadas, área de vivência, acessos de 

pedestres. Possui,  ainda, 46 (quarenta e  seis) pavimentos superiores para 

apartamentos, com 1 (um) a 30 (trinta) apartamentos por andar, e sem área para 

vagas de garagem, pois não há subsolo e 1 heliponto.  
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2.2.2.2 - DA UNIDADE AVALIANDA 
 

Os apartamentos nº 1.408 e 1.410, objetos da presente avaliação, estão 

localizados no 14º andar do Edifício Palácio Zarzur & Kogan.  

 

A unidade 1.408, matrícula 4.750, possui área privat iva de 37,20 m², área 

de uso comum de 12,80 m²e área total de 50,00 m²,  cabendo-lhe a fração ideal 

de 0,0785% no terreno condominia l .  

 

A unidade 1.410, matrícula 3.715, possui área privat iva de 37,20 m², área 

de uso comum de 12,80 m²e área total de 50,00 m²,  cabendo-lhe a fração ideal 

de 0,0785% no terreno condominia l .  

 

 

Considerando-se sua característ ica construtiva e de acabamento, estima-

se idade de 45 anos, podendo ser classificado como "Apartamento Padrão 

Médio", de acordo com o Estudo Valores  de Edificações de Imóveis Urbanos -  

IBAPE/SP - Versão 2017.  

 

As caracterís ticas construtivas  e de acabamentos do imóvel ,  objeto da l ide,  

bem como as características da região, pode ser observadas na documentação 

fotográfica que segue: 
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FIGURA 9:  CROQUI D O IMÓVEL,  OBJETO DA PRESENTE AÇÃO.   
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FOTO 01:  VISTA DA VI A ONDE SE LOCALI ZA O IMÓVEL OBJ ETO DA PRESENTE AÇÃO ,  

NOTANDO -SE OS MELHORAM ENTO S PÚB LICOS PRESEN TES,  BEM COMO AS  

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO.  

 
 

 
FOTO 02 :  VISTA NO OUTRO SENTIDO DA VIA.  
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FOTO 03:  VISTA DA FACHADA DO CONDOM ÍNIO ONDE SE LOCAL IZA A UNIDADE  
AVALIANDA.  

 

 
FOTO 04 :  VISTA DA PORTA DE EN TRADA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO .  
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FOTO 05 :  DETALHE PAR A NUMERAÇÃO 241 .  

 

 

 
FOTO 06 :  PLACA DE IDENTIFICAÇÃO DO EDIFÍ CIO,  FOI ALTERADA CO M O TEMPO .  
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FOTO 07 :  VISTA OPOSTA DA PORTA DE EN TRADA.  

 

 

 

 

 
FOTO 08 :  VISTA DO HALL NO T ÉRR EO A PARTIR  DA ENTRADA.  
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FOTO 09 :  VISTA DO HALL DO T ÉRR EO A PARTIR  DA RECEPÇÃO .  

 
 
 

 
FOTO 10 :  VISTA DA R ECEPÇÃO PARA O ACESSO DOS EL EVADORES .  

 

 
 

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
13

29
62

-3
9.

20
15

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

10
70

8C
1C

.
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

 W
IL

S
O

N
 J

O
S

E
 L

O
P

E
S

 D
A

 C
O

S
TA

 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/

08
/2

02
3 

às
 1

7:
41

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

17
46

35
05

   
  .

fls. 2000



 

23  

 
FOTO 11 :  OS ELEVADOR ES SÃO DIVI DIDOS EM ‘TRECHOS’ .  

 

 

 

 
FOTO 12 :  HALL D E ACESSO DOS PAVIMENTOS 14 E 15 .  
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FOTO 13 :  O  HALL DO ELEVADOR FICA NO MEIO  DO PAVIMENTO ENTRE O 14º  E 15º  PAV.  

 

 

 

 

 
FOTO 14 :  ACESSO DO HALL DO ELEVADOR PARA O HALL DO PAVIM ENTO.  
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FOTO 15 :  NO HALL DO PAVIMENTO, VISTA PAR A A SAÍDA DA ESCADA.  

 

 
 

 
FOTO 16 :  VISTA DO R ESTANT E DO HALL.  
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FOTO 17 :  VISTA DAS PO RTAS D E ACESSO DAS UNIDADES .  

 

 
 

 
FOTO 18 :  NUM ERAÇÃO DA PORTA 1410.  
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FOTO 19 :  A N UMERAÇÃO 1408 NÃO ESTÁ VISÍVEL.  

 

 
 

 
FOTO 20 :  VISTA DA ENTRADA DA UNIDAD E 1410 .  
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FOTO 21 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 1 .  
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FOTO 22 :  SALA 1 ,  VISTA OPOSTA.  
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FOTO 23 :  VISTA DA ENTRADA DO LAVATÓRIO 1 .  
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FOTO 24 :  VISTA DO LAVATÓRIO 1 ,  FALTAM M ETAIS E CONEXÕ ES HIDRÁULICAS .  
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FOTO 25 :  LAVATÓRIO 1 ,  VISTA OPO STA.  
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FOTO 26 :  APARTAM ENTO 1410 ,  QDF.  
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FOTO 27 :  VISTA DA ENTRADA DO WC 1 .  
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FOTO 28 :  WC 1 ,  VISTA COMPLEM ENTAR.  
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FOTO 29 :  NA SALA 1 ,  FALTAM AS LUMINÁRIAS,  TETO COM FISSURAS .  

 

 
 

 

 

 

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
13

29
62

-3
9.

20
15

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

10
70

8C
1C

.
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

 W
IL

S
O

N
 J

O
S

E
 L

O
P

E
S

 D
A

 C
O

S
TA

 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/

08
/2

02
3 

às
 1

7:
41

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

17
46

35
05

   
  .

fls. 2014



 

37  

 
FOTO 30 :  VISTA DA SALA 1 DA PASSAGEM PARA A SALA 2 .  
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FOTO 31 :  VISTA DA SALA 2 DA PASSAGEM PARA A SALA 1 .  
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FOTO 32 :  VISTA DA PORTA DE EN TRADA DA UNIDADE 1408 .  
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FOTO 33 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 2 .  
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FOTO 34 :  SALA 2 ,  VISTA OPOSTA.  
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FOTO 35 :  VISTA DO QDF DA SALA 2 .   
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FOTO 36 :  VISTA DA ENTRADA DO LAVATÓRIO 2 .   
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FOTO 37 :  VISTA DA ENTRADA DO WC 2 .   
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FOTO 37 :  VISTA DA J AN ELA D E UMA DAS UNID ADES ,  AMBAS PO SSUEM A MESMA VISTA.   

 

 

 No geral  a unidade avalianda tem está em condição “entre regular e  

reparos simples”, pintura das paredes e portas precisam de reparos assim como 

o teto,  os revestimentos de parede dos banheiros e  lavatórios têm o aspecto de 

estarem conservados,  o piso aparenta bom estado de conservação.  

  

 Há sinais de infi ltrações. O sistema elétrico precisa ser revisto.  

 

 Nas fotos de 1 a  4 e 6 é  possível ver o estado de conservação da fachada 

do edifíc io,  que não apresenta intercorrências. 

 

3 - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 
 

 Obtidos os elementos comparat ivos homogeneizados,  fez-se os cálculos,  

tendo como resultado a média ar itmética e seus l imites  de confiança,  

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média .  

 

 Na presente avaliação, adotou-se o Método Comparativo Direto, que 

define o valor de forma imediata através da comparação direta  com dados de 

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Básico.  
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Para a  perfei ta aplicação deste método, as característ icas em que deve 

haver semelhança, basicamente estão relac ionadas com os seguintes aspectos:  

 

- Localização;  

- Tipo de Imóvel;  

- Dimensões;  

- Padrão Construtivo;  

- Idade;  

- Data da Oferta.  

 

Obedecidas as  condições acima, o valor de mercado procurado estará 

ajustado à real idade dos preços vigentes  na região estudada.  

 

Para a aplicação do Método Comparat ivo, será adotado o processo de 

homogeneização dedutivo,  no qual  são fe i tas racionalizações prévias e,  a  part ir  

delas, se ajustam os valores comparat ivos para adequá-los às condições do 

imóvel  avaliando.  

 

Para tanto,  serão apl icados os cri térios de homogeneização, obedecendo 

aos seguintes fatores:  

 

A) OFERTA: Dedução de 10% no preço para cobrir  risco de eventual  

superest imativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios).  No caso de 

transação, não haverá o referido desconto.  

 
B) ATUALIZAÇÃO: Não será fei ta a atualização dos elementos comparat ivos,  

uma vez que os elementos coletados são contemporâneos à data base do laudo .  
 

C)  PADRÃO CONSTRUTIVO:  O valor da partic ipação das benfeitorias,  que 

incide sobre o valor do imóvel,  será determinado através dos parâmetros 

recomendados no “Estudo” realizado pelo Insti tuto Brasi leiro de Avaliação e 

Períc ias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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Os preços unitários  adotados serão aqueles recomendados pela Comissão 

de Profissionais ,  criada para estabelecer os cri térios  e va lores das edificações 

localizadas no município pertinente.  

 

A Comissão de Profissionais procedeu a uma revisão nos valores unitários 

de construção, recomendando que os preços consignados devam ser fixados a 

part ir  da data de vigência do trabalho.  

 

As áreas de garagem foram aval iadas à razão de 50% do valor unitário 

adotado para a classif icação da construção principal ,  conforme preconiza o i tem 

VI – RECOMENDAÇÕES do referido “Estudo”.  

 
D) VALORES UNITÁRIOS:  Os valores unitários médios, assim como os 

intervalos de valores  relat ivos aos padrões construt ivos, estão vinculados ao 

valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela  a seguir:  
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E) DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUÇÃO:  Para o 

cálculo da depreciação da construção,  será empregada a  adequação do Método 

Ross-Heideck prevista no referido estudo, que combina as considerações da 

idade da edificação, com o t ipo da construção e com o estado de conservação,  

através da seguinte equação:  

 

Foc = R + K x (1 – R) 

 

Sendo:  

 

Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal,  obtido 

na Tabela a  seguir:  

 
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 
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O estado de conservação da edificação será classificado segundo a 

graduação que consta do quadro a seguir:  

 

 

 O Fator “K” é obtido da tabela a  seguir,  mediante dupla entrada, onde:  

 

- Na linha  entra-se com o número da relação percentual entre a idade da 

edificação na época de sua avaliação (Ie),  e a  vida referencial  (Ir)  relat ivo ao 

padrão dessa construção.  

 

- Na coluna ,  ut i l iza-se a letra correspondente ao estado de conservação da 

edificação, fixado segundo as fa ixas especif icadas no quadro anterior.  

 

 O estado de conservação da edificação será fixado em função das  

constatações em vistorias,  observando-se o estado aparente em que se 

encontram: sistema estrutural ,  de cobertura , hidráulico e e létrico;  paredes,  pisos 

e forros,  inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual  

recuperação.  
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F) FATOR DE TRANSPOSIÇÃO:  Considerações de valorização ou 

desvalorização do unitário, em função da localização do edifíc io, serão 

uti l izadas, se necessário, através de índices empíricos do mercado ou da relação 

entre os valores  de lançamentos fiscais ,  obtidos da Planta de Valores  Genéricos 

do Município.  

 

G) FATOR PANORAMA:  Apl icação dos coeficientes recomendados pelo 

Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no “Curso Avançado de 

Engenharia de Avaliações – Rio de Janeiro – 1980”, conforme mostrados abaixo:  

 
- Frente a  construções residenciais :  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1,00 

- Frente para praça: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1,20 

- Frente para parques : . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1,30 

- Frente para edifícios industr iais :  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  0,80 

- Frente para vistas  desvalorizantes:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  0,60 

 

4 - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 
 

4.1 - AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para a coleta dos dados de mercado para a determinação do valor unitário 

básico de área úti l  que refl i ta a real idade mercadológica imobil iár ia da região 

avalianda,  pesquisou-se junto a diversas empresas imobil iárias,  bem como no 

próprio Condomínio,  os valores ofertados para venda de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente real izados.  Da pesquisa efetuada 

obteve-se os elementos comparativos l istados na sequência.  

 

Obtidos os e lementos comparativos homogeneizados, fez-se os cálculos 

estatíst icos tendo como resultado a média aritmética e seus l imites de confiança,  

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,  cuja  

média final  homogeneizada para o valor do metro quadrado de área út i l  resultou 

em: 
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qmf = R$ 3.294,81/m², valor obtido considerando os 10% de 
sobrevalorização e a aplicação do cálculo de Ross-Heideck sobre o valor 

de VU. 
 Data Base: março/2023 

 
OBS: O valor unitár io (VU), de R$ 5.348,72/m² (cinco mil ,  trezentos e quarenta 

e oito reais e  setenta e  dois  centavos),  foi  obtido através de Pesquisa de 

Comparativos, cujas característ icas constam da pesquisa de mercado de 

apartamentos a  seguir :  

 

1 -  https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-

centro-centro-sao-paulo-sp-40m2-id-2650229552/ 

Valor de R$ 174.500,00 para 40,0 m² ou R$ 4.362,50/m² * 

 

2 -  https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-

centro-centro-sao-paulo-sp-37m2-id-2631289669/ 

Valor de R$ 220.000,00 para 37,0 m² ou R$ 5.945,95/m² * 

 

3 - https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercia l-sala-1-

quarto-com-ar-condic ionado-centro-centro-sao-paulo-sp-36m2-id-2647199539/ 

Valor de R$ 159.590,00 para 36,0 m² ou R$ 4.433,06/m² * 

 

4 – https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-prestes-maia-republica-

sao-paulo-1-quarto-37m2/49sn3e 

Valor de R$ 245.000,00 para 37,0 m² ou R$ 6.621,62/m² * 

 

5 - https://www.vivareal .com.br/imovel/sala-comercial-centro-centro-sao-

paulo-43m2-venda-RS180000-id-2621799934/ 

Valor de R$ 180.000,00 para 43,0 m² ou R$ 4.186,05/m² * 

 

6 -  https://www.vivareal .com.br/imovel/sala-comercial-1-quartos-centro-

centro-sao-paulo-37m2-venda-RS230000-id-2635441375/ 

Valor de R$ 230.000,00 para 37,0 m² ou R$ 6.216,22/m² * 
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7 - https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-37-m-sup2--venda-por-

r$210.000ou-aluguel-por-2977827952.html 

Valor de R$ 210.000,00 para 37,0 m² ou R$ 5.675,68/m² * 

 

 Os valores marcados com * (1 a 7) são de imóveis no próprio condomínio 

da unidade avalianda.  

 

4.2 - CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

Com o valor unitário supra e, obedecendo aos cri térios apontados, o valor do 

imóvel ,  pelo método comparativo direto, resulta em: 

 

                                S = 37,20 m² (área úti l ) ;  

 

                                QMF = R$ 3.294,81/m² (pesquisa de mercado);  

 

                                Substi tuindo e calculando:  

 

                                VI = (Sa p a r t  x  (S v a g a  x Nv a g a  x 0,5)) x qmf 

 

VI = (37,2 m² + (0,0 x 0 x 0,5))  x R$ 3.294,81 

 

VI = R$ 122.597,06 por unidade avalianda.   

 

 Como as 2 unidades possuem a mesma área (vide f iguras 2 e 3 – 

matrículas),  o valor total do laudo será dado por:  

 

VT = 2 x VI 

 

VT = 2 x 122.597,06 

 

VT = R$ 245.134,12 
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 Ou, em números redondos:  

R$ 245.000,00 
(Duzentos e quarenta e cinco mil reais) 

Data Base: agosto/2.023 
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5 - CONCLUSÃO 
 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente laudo, o valor do 

imóvel ,  objeto de avaliação autos de EXECUÇÃO DE TÍTULO 
EXTRAJUDICIAL – CONDOMÍNIO EM EDIFÍCIO ,  requerido por  
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO MIRANTE DO VALE ,  em face de  NANCY 
GALHARDO PARREIRA ,  em curso na 18ª VARA CÍVEL - COMARCA DE 
SÃO PAULO - SP ,  AUTOS Nº 1132962-39.2015.8.26.0100, são de:  

 

 
 

VALOR DO IMÓVEL 
 

 
Avenida Prestes Maia, 241,  Santa Ifigênia, apartamentos 1.408 e 

1.410, 14º andar do Edifício Palácio Zarzur & Kogan, conforme matrículas 
nº 4.750 e 3.715 no Quinto CRI de São Paulo. 
 

 
R$ 245.000,00 

(Duzentos e quarenta e cinco mil reais) 
 Data Base: Agosto / 2.023 
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6 - ENCERRAMENTO                               
 

Consta o presente LAUDO de 57 (cinquenta e sete) folhas impressas de 

um lado só,  vindo às demais  rubricadas e esta  datada e assinada pelo Peri to 

Judicial .  

 

ANEXO I 

  
Cópia do comunicado de vis toria,  nos termos do Artigo 474 do CPC. 

 

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do 

CPC, na Resolução nª  233 do CNJ e no Provimento CSM nª 2306/2015,  informa 

que se encontram à disposição das partes, respectivos advogados, e  demais  

interessados no si te do TJSP, Link de Acesso ao Público Externo,  

http://www.tjsp.jus.br/auxil iaresdajustiça (ou seguimento 

processos/serviços/cadastro de auxil iares da just iça),  "curriculum vitae",  

Carteiras de Habil i tação (CREA), Diplomas de Engenharia Civil  (Graduação - 

USP).  

 

 

 

Termos em que,  

 

P. Deferimento.  

 

São Paulo, 25 de agosto de 2.023.  

 

 

WILSON JOSÉ LOPES DA COSTA 
CREA 5062406538 
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