
Fernando Rosolia Dabdab  
Membro Titular nº 1496 Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE  
Av. Paulista, 2.001 cj. 301  São Paulo SP Tel: (11) 9.7310.8522  mantovanidabdab@gmail.com  

                                                                                                                                                                                                                                                  366 

 

1 

 

EXCELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 41ª VARA 

CÍVEL DO FORUM CENTRAL DE SÃO PAULO – SP 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ação:                          Execução de Título Extrajudicial 

Processo:                   1064216-12.2021.8.26.0100 

Requerente:               Maria Vanda Andrade da Silva 

Requerida:                 Federação Paulista de Malha 

 
 
 
 
 

                                  Fernando Rosolia Dabdab, perito judicial nomeado e 

compromissado nos autos em referência, tendo realizado pesquisas necessárias 

vem, mui respeitosamente, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado 

no seguinte 

 
 

 
 
 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1. INTRODUÇÃO 
 

Trata o presente Laudo a avaliação do seguinte imóvel, objeto de Ação Execução de 

Título Extrajudicial proferida nos Autos: imóvel constituído por uma edificação de uso 

comercial e o respectivo terreno, localizado na Rua Dona Germaine Burchard, nº 483 

– Bairro Água Branca – São Paulo SP. 

 

 
 
 

2. DOCUMENTAÇÃO 
         

     Matrícula: 
 
     Nº 14.835 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo – nos Autos às fls.  

     82/89.  

 
 
 
 
3. VISTORIA 
 

A vistoria ao imóvel foi efetuada no dia 18 de outubro de 2023. 
 
Foi constatado que o imóvel está em uso como escritório.  

 

 Área do Terreno: 390,00m² (10x39) 

 Área Construída constatada: 330,00m² 

  
 
 

 
 

4. MELHORAMENTOS PÚBLICO  
 

 Trata-se de local com ocupação de uso predominantemente misto (residencial e 

comercial), de padrão médio, servido dos principais melhoramentos públicos: 

pavimentação asfáltica, passeio, redes de água, esgoto, telefone e energia elétrica, 

iluminação, serviços de correio, coleta de lixo e limpeza urbana. Nas proximidades 

há estabelecimentos de serviços de primeiras necessidades, assim como 

disponibilidade de transportes coletivos (ônibus).  
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5. TERRENO 
   
 
         Referenciado um observador que esteja localizado na Av. Paes de Barros olhando 

para a frente do imóvel, o lote possui 11,40m (frente), 27,30m (lateral esquerda), 

26,00m (lateral direita) e 3,08m de fundos, encerrando uma área de 193,39m². 

 

Terreno plano.  

 

A profundidade equivalente (A/f) = 390,00 / 10,00 = 39,00m 

     

Terreno Paradigma: 

A testada de referência foi adotada de 10,00m, a profundidade mínima de 20,00m e 

a máxima de 40,00m. 

 
 
6. BENFEITORIAS      
 
 

Uma edificação comercial com área construída de 330,00 m², conforme verificação in 

loco.  

  

       Há um grande salão principal com dois sanitários, uma área nos fundos com 

palco.  

        

Toda a construção foi executada com alvenaria cerâmicos; todos os ambientes 

receberam acabamentos e peças de boa qualidade; cobertura com telha 

fibrocimento. No piso da maioria dos ambientes é cerâmico. Nos sanitários há piso 

cerâmico e paredes com papel de parede. Nas paredes das salas há tinta acrílica 

sobre massa fina, laje pintada sobre massa fina, janelas com vidro temperado sem 

caixilhos.  

 

A construção aparenta idade de 30 anos e estado de conservação “necessitando de 

reparos simples”, consoante classificação de Heidecke.  

 

O padrão da edificação é médio de acordo com o Estudo de Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – 

IBAPE. 

 

As fotografias ora anexadas, ilustram a obra 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
06

42
16

-1
2.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

10
E

43
F

B
1.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 R

O
S

O
LI

A
 D

A
B

D
A

B
 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

0/
10

/2
02

3 
às

 1
1:

26
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
21

69
36

17
   

  .

fls. 169



Fernando Rosolia Dabdab  
Membro Titular nº 1496 Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE  
Av. Paulista, 2.001 cj. 301  São Paulo SP Tel: (11) 9.7310.8522  mantovanidabdab@gmail.com  

                                                                                                                                                                                                                                                  366 

 

4 

 

 

 

7. AVALIAÇÃO 
 
 
 

 

7.1 – Critério 
 
 

        O critério de avaliação do imóvel será o do Método Comparativo de Dados de 

Mercado, no qual são comparados imóveis equivalentes e situados na mesma 

região, e desta maneira, determina-se um valor justo e real do imóvel em pauta. 

 

         A comparação com áreas e avaliações situadas no mesmo setor, com as devidas  

         Homogeneizações, dará o valor dos imóveis com o qual o Requerente os venderia  

         normalmente. 

 

  

 
 

7.2 - Normas 
 

Serão seguidas para a avaliação as Normas Brasileiras NBR-14653-2 - "Normas de 

Avaliações de Imóveis Urbanos” e a “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 

IBAPE/SP – 2011”. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7.3 - Valor Unitário do Terreno dos Imóveis Comparativos:         
 

  
 

 
 
 
 
Para obtenção do valor do terreno foram pesquisados os seguintes imóveis, semelhantes ao 
avaliado: 
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7.4. - Valor Unitário do Terreno dos Imóveis Comparativos  
           
          Desconto das Construções: 
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7.5 – Homogeneização por Aplicação de Fatores: 
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7.6 – Cálculo do Terreno:  

 

 

 

Com base em pesquisa efetuada junto ao mercado 

imobiliário local, cotejando-se imóveis em oferta para 

venda na circunvizinhança, após estudos e cálculos de 

homogeneização, conclui-se que o valor unitário é de R$ 

4.703,34 / m².  

 

Vt = At x Vu = 390,00m² x 4.703,34 = R$   1.834.302,60 
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7.7–Valor das benfeitorias: 
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7.8–Valor de venda: 
 
O valor de mercado para venda é calculado através da somatória de terreno e 

construção, computando-se o fator de comercialização, sendo: 

 
 
 

 
8 CONCLUSÃO 
 

         Conforme exposto no presente Laudo, é estimado o valor, para pagamento à 

vista, correspondente ao imóvel constituído por uma edificação de uso comercial e o 

respectivo terreno, localizado na Rua Dona Germaine Burchard, nº 483 – Bairro Água 

Branca – São Paulo SP, calculado para o mês de outubro de 2023.  

     Valor do Imóvel = R$ 3.596.000,00 

       (três milhões e quinhentos e noventa e seis mil reais) 
 
 

9. ENCERRAMENTO 
 
         Permanecendo ao dispor de V.Exª, é encerrado o presente Laudo, composto por 11 

(onze) folhas impressas, estando rubricadas, à exceção da última, esta que vai 

datada e assinada. Acompanham 3 (três) anexos.  

 
 
      10. ANEXOS: 
 

I – Mapa de localização – 01 fls. 

II – Fotos do imóvel avaliando – 07 fls.  

III - Fotos dos elementos comparativos - 03 fls. 

 
São Paulo, 19 de outubro de 2023.  

 

 
       

        ____________________________ 
                                                                                       Fernando Rosolia Dabdab  

                                                                           perito judicial 
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ANEXO I – MAPA DE LOCALIZAÇÃO  
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO 
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ANEXO II – FOTOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
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Foto 01 – Frente do imóvel avaliando, Rua Dona Germaine Burchard nº 483 
 
 

 
 

Foto 02 – Fachada principal 
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Foto 03 – Cobertura da frente 
 
 
 
 

 
 

Foto 04 – Salão principal  
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Foto 05 – Sanitário masculino 
 
 

 
 

Foto 06 – Sanitário feminino 
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Foto 07 – Palco 
 
 
 

 
 

Foto 08 – Salão principal  
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Foto 09 – Salão principal  
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 10 – Circulação interna 
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Foto 11 – Sala de estar 
 
 
 
 

 
 
 

Foto 12 – Sala de estar 
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Entorno:  
 

 

 

 

Foto 13 – Rua Dona Germaine Burchard 

 

 

 

 

 

 

Foto 14 – Rua Dona Germaine Burchard 
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ANEXO III – FOTOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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Foto15 – Elemento comparativo 01 
 

 

 

 

 

 

Foto 16 – Elemento comparativo 02 
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Foto 17 – Elemento comparativo 03 
 

 

 

 

 

Foto 18 – Elemento comparativo 04 
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Foto 19 – Elemento comparativo 05 
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