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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

     São Paulo, 25 de novembro de 2025.

Solicitante:

GPG ADMINISTRAÇÃO DE BENS LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob nº 
31.733.067/0001-69, sediada na Avenida Engenheiro Heitor Antônio Eiras 
Garcia, nº 2566, Jardim Esmeralda, São Paulo, SP., Cep. 05564-000.

Imóvel Avaliando:

Avenida Engenheiro Queiroz Teles, nºs 197 / 199 / 201 São 
Paulo SP. - Cep. 05399-030.

RESUMO

Valores apurados do M² do Imóvel = Bruto R$ 3.183,17 Líquido R$ 2.925,65.

Valor de Venda apurado do imóvel na condição atual R$ 947.910,60.

Valor de Mercado adotado com arredondamento        R$ 948.000,00.

Data da apuração 24 11- 2025 .

Perito Avaliador CARLOS ROBERTO BERTI CNAI Nº 29939
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IMÓVEL AVALIANDO:

Av. Engenheiro Queiros Teles, nº 197/199/201 - SP   .  
  
Fotos do imóvel avaliando.

Fachada                                         Fachada                                         Fachada                                       

                 

Térreo                                             Térreo                                           Térreo                                       

            
           
Térreo                                             Térreo                                           Mezanino                                       

            

2º Pavimento                                 2º Pavimento                                2º Pavimento                                       

            
           
2º Pavimento                                 2º Pav. Parede Prejudicada         2º Pav. Piso Prejudicado                                      

            



5

IMÓVEL AVALIANDO:

Av. Engenheiro Queiros Teles, nº 197/199/201 - SP   .  
  
Fotos do imóvel avaliando.

Escada                                           3º Pavimento                                3º Pavimento                                       

              

3º Pavimento                                 3º Pavimento                                3º Pavimento                                       

         
           
3º Pavimento                                 
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Mapa Digital de São Paulo / Foto Aéreo de Localização
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Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel Nº 197 - PMSP 2025.
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Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel Nº 199 - PMSP 2025.
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Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel Nº 201 - PMSP 2025.
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VALOR VENAL DE REFERÊNCIA Nº 197 PMSP 2025.
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VALOR VENAL DE REFERÊNCIA Nº 199 PMSP 2025.
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VALOR VENAL DE REFERÊNCIA Nº 201 PMSP 2025.
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CERTIDÃO DE INCIDÊNCIA DE TOMBAMENTO Nºs 197-199-201-
PMSP 2025.
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QUADRA FISCAL P.M.S.P. 2025.
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A SISZON SISTEMA DE ZONEAMENTO P.M.S.P. 2025.
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B SISZON SISTEMA DE ZONEAMENTO P.M.S.P. 2025.
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C SISZON SISTEMA DE ZONEAMENTO P.M.S.P. 2025.
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D SISZON SISTEMA DE ZONEAMENTO P.M.S.P. 2025.
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1 MAPEAMENTO DE SÃO PAULO P.M.S.P. 2025.
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2 MAPEAMENTO DE SÃO PAULO P.M.S.P. 2025.
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1 - MATRÍCULA 256.958 COM REGISTRO NO 18º C.R.I. DE
SÃO PAULO SP.
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2 - MATRÍCULA 256.958 COM REGISTRO NO 18º C.R.I. DE
SÃO PAULO SP.
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1 - CROQUI DOS TRÊS PAVIMENTOS REFERENTE AOS IMÓVEIS DE NºS  197, 
199 E 201 UNIFICADOS na Matrícula Nº 256.958 REGISTRADA NO 18º 
C.R.I.-SP - A SER REGULARIZADA JUNTO A P.M.S.P.
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2 - CROQUI DOS TRÊS PAVIMENTOS REFERENTE AOS IMÓVEIS DE NºS  197, 
199 E 201 UNIFICADOS na Matrícula Nº 256.958 REGISTRADA NO 18º 
C.R.I.-SP - A SER REGULARIZADA JUNTO A P.M.S.P.
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3 - CROQUI DOS TRÊS PAVIMENTOS REFERENTE AOS IMÓVEIS DE NºS  197, 
199 E 201 UNIFICADOS na Matrícula Nº 256.958 REGISTRADA NO 18º 
C.R.I.-SP - A SER REGULARIZADA JUNTO A P.M.S.P.
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ESTUDO COMPARATIVO DE IMÓVEIS COMPATÍVEIS NA REGIÃO

Considerando a documentação apresentada, faremos a avaliação do imóvel através de 
estudos norteado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, pelo valor do metro 
quadrado, seguindo as Normas Técnicas da ABNT Associação Brasileira de Normas 
Técnicas, NBR n° 14653-2.

Imóvel de alvenaria, tipo prédio comercial com três pavimentos, localizado em bairro 
misto comercial e residencial, formado pela Matrícula unificada sob Nº 256.958, 
com Registro no 18º C.R.I. de São Paulo, SP, Cadastros Municipais sob os nºs
160.125.0039-3, com uma área incorporada de 52,00 m², Área Construída de 
27,00 m² a ser corrigido para 108,00 m² conforme croqui anexado nas páginas
24, 25 e 26, uma testada de 2,80 Metros, tendo sua construção corrigida 
datada de 1979, Cadastro nº 160.125.0040-7, com uma área incorporada de 
52,00 m², Área Construída de 108,00 m², uma testada de 2,80 Metros, tendo 
sua construção corrigida datada de 2009 e Cadastro nº 160.125.0043-1, com 
uma área incorporada de 52,00 m², Área Construída de 108,00 m², uma 
testada de 2,80 Metros, tendo sua construção corrigida datada de 2010, 
localizado na Avenida Engenheiro Queiroz Teles, nºs 197 / 199 / 201, Jardim 

São Paulo SP. Cep. 05399-030., com o zoneamento estabelecido pela 
PMSP, sendo uma ZM(a) - PA.

Zona Mista ZM

Zonas Mistas são porções do território em que se pretende promover usos residenciais

e não residenciais, com predominância do uso residencial, com densidades construtiva 

e demográfica baixas e médias.. A principal característica da zona mista é viabilizar a 

diversificação de usos, sendo uma zona em que se pretende mais a preservação da 

morfologia urbana existente e acomodação de novos usos, do que a intensa 

transformação.

A ZM é dividida em:

I Zona Mista (ZM): porções do território localizadas na Macrozona de Estruturação e 

Qualificação Urbana;
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III Zona Mista de Interesse Social (ZMIS): porções do território caracterizadas 

predominantemente pela existência de assentamentos habitacionais populares 

regularizados, conjugados ou não com usos não residenciais, destinadas à produção de 

habitação de interesse social e a usos não residenciais;

IV Zona Mista de Interesse Social Ambiental (ZMISa): porções do território 

caracterizadas predominantemente pela existência de assentamentos habitacionais 

populares regularizados, conjugados ou não com usos não residenciais, localizadas na 

Macrozona de Proteção e Recuperação Ambiental, destinadas à produção de habitação 

de interesse social e a usos não residenciais, com parâmetros de parcelamento, uso e 

ocupação do solo compatíveis com as diretrizes da referida macrozona.

PA - Perímetro de Qualificação Ambiental

AMOSTRAGEM PARA IMÓVEL AVALINDO:

Estudos feitos por amostragens na região, com levantamento de imóveis compatíveis,
aplicando-se o índice de depreciação pelo método Ross Heidecke que são demonstrados
através da planilha abaixo:

Amostragens dos imóveis
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APLICAÇÃO TABELA ROSS/HEIDECK DE DEPRECIAÇÃO
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IMÓVEIS APURADOS NA PESQUISA
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IMÓVEIS APURADOS NA PESQUISA
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Para: GPG ADMINISTRAÇÃO DE BENS LTDA.

De acordo com vossa solicitação, apresento a conclusão do PTAM - Parecer Técnico de 
Avaliação Mercadológica, quanto ao valor de comercialização do imóvel situado à Avenida 
Engenheiro Queiroz Teles, nºs 197 / 199 / 201 São Paulo SP. 
Cep. 05399-030., descrito abaixo:

MATRÍCULA 256.958 18º C.R.I. SP.

IMÓVEL: TRÊS LOJAS COMERCIAIS situadas à AVENIDA ENGENHEIRO QUEIROZ TELES, 
nºs 197, 199 e 201, e seu respectivo terreno, constituído de  parte do lote 04 da Quadra 

Butantã, medindo 8,40m de frente para a 
Avenida Engenheiro Queiroz Teles, por 20,00m da frente aos fundos de ambos os lados, 
tendo nos fundos 7,20m, confrontando do lado direito de quem da Avenida olha para o 
imóvel com a loja nº 1129, do lado esquerdo com a loja de nº 1113, e nos fundos com 
a parte dos lotes 29 e 30, encerrando a área de 156,00m².

AV.02:- Em 12 de maio de 2023
Prenotação 880.271 de 27 de abril de 2023.

ALTERAÇÃO DE RAZÃO SOCIAL
Proceda-se à presente averbação, a vista do Requerimento de 27 de abril de 2023, e 
instrumento Particular da 2ª Alteração de Contrato Social Digital, de 21 de março de 
2023, registrado sob o nº 1.051.738/234, em 30 de março de 2023, na Junta Comercial 
de São Paulo JUCESP, assinada eletronicamente pela secretária geral Gisela Simiema 
Ceschin, em 31 de março de 2023, para constar que a proprietária, GPG COMÉRCIO 
DE TINTAS LTDA, teve sua RAZÃO SOCIAL alterada para GPG ADMINISTRAÇÃO DE 
BENS LTDA.

CONTRIBUINTE MUNICIPAL Nºs 160.125.0039-3 / 0040-7 / 0043-1.
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Descrição do Imóvel:

Imóvel de alvenaria, tipo prédio comercial com três pavimentos, localizado em bairro 
misto comercial e residencial, formado pela Matrícula unificada sob Nº 256.958, 
com Registro no 18º C.R.I. de São Paulo, SP, Cadastros Municipais sob os nºs
160.125.0039-3, com uma área incorporada de 52,00 m², Área Construída de 
27,00 m² a ser corrigido para 108,00 m² conforme croqui anexado nas páginas 
24, 25 e 26, uma testada de 2,80 Metros, tendo sua construção corrigida 
datada de 1979, Cadastro nº 160.125.0040-7, com uma área incorporada de 
52,00 m², Área Construída de 108,00 m², uma testada de 2,80 Metros, tendo 
sua construção corrigida datada de 2009 e Cadastro nº 160.125.0043-1, com 
uma área incorporada de 52,00 m², Área Construída de 108,00 m², uma 
testada de 2,80 Metros, tendo sua construção corrigida datada de 2010, 
localizado na Avenida Engenheiro Queiroz Teles, nºs 197 / 199 / 201, Jardim 

São Paulo SP. Cep. 05399-030., com o zoneamento estabelecido pela 
PMSP, sendo uma ZM(a) - PA.

Local servido por toda infraestrutura pública e privada e entorno com comércio variado 
para atender a demanda regional.

Lojas comerciais unificadas com três pavimentos com recuo na frente, o que permite 
utilizar como vagas de estacionamento descoberto.

Acesso ao 1º e 2º pavimentos por uma escada Caracol.

Térreo e 1º pavimento, vão livre apenas com os pilares de sustentação e no 3º pavimento 
com uma varanda lateral e uma pequena lavanderia.

Ainda no primeiro pavimento uma parede com azulejos descolados, sinais de umidade 
na parte superior da parede e parte do piso descolado.

Localizado 1,4 Km da Rodovia Raposo Tavares, 1,6 Km do Parque Chico Mendes/Osasco-
SP, 7,5 Km da Marginal Pinheiros (Raia Olímpica USP), 20,4 Km do Aeroporto de 
Congonhas, 43,2 Km do Aeroporto Internacional de Guarulhos / Cumbica e 18,4 Km da 
Praça da Sé, centro de São Paulo, SP.
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                            Conclusão

Tomando-se por base as considerações descritas acima e ponderando as características 
e os atributos obtidos, quanto ao imóvel, sua localização, seu entorno, formato, 
dimensões, condições de aproveitamento, características da zona, padrão do logradouro, 
situação, serviços públicos e privados, seu tipo, fins de utilização, sugerimos para o 
imóvel supracitado, o seguinte parecer:

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica:

Para Venda adotado o arredondamento comercial: R$ 948.000,00 (novecentos 
e quarenta e oito mil reais), nas condições apuradas nesta data.

Obs. Admitindo-se uma variação de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

Desde já me coloco a disposição para eventuais dúvidas.

Atenciosamente,

      _____________________________________
       Empresa: C. R. Berti - Avaliações e Serviços
       CNPJ/MF: 30.067.752/0001-30
       Perito Judicial Carlos Roberto Berti
       CPF/MF 035.764.498-09
       Certificado Nº AA08-38AC-DA72-9CFB
       Creci nº 150337 - CNAI nº 29939
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