
E3̂NEST0 WHITAKER CARNEIRO, en 
genhelro civil. Infra assina­
do, perito nomeado e compro - 
mlssado nos Autos da AÇÃO RB- 
NOVATÓRIA requerida por CARO- 
LINA DA SILVA GORDO E ESPÓLIO 
DE ALBERTINA VIEIRA DA SILVA 
GORDO contra o BAR E PIZZARIA 
"RÁDIO CITY* LTDA., feito es­
se que se processa perante o 
juízo E CARTÓRIO DA 8» VARA - 
CÍVEL, tendo concluído seus - 
trabalhos, apos haver perqul- 
rldo minuciosa e culdadosamen 
te todos os fatos referentes- 
à questão, apresenta seu

ü

CONSIDERAÇÕES PREUMINARES

1 - Os Autores, Da. Carolina da Silva Gordo e Espolio de 
Da. Albertlna Vieira da Silva Gordo, proprietários de 

2 Imóveis locados à firma Ré, Bar e Plzzarla "Rádio -
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City" Ltda., propõem a presente Ação pleiteando a re­
novação dos contratos de locação, ainda em vigência, 
do estabelecimento comercial sito à Avenida São João, 
nQs 811 e fundos dos n̂ s 811/815, no Centro desta Ca­
pital,

2 - Para o novo aluguê , coro ma prazo de locação de 5 a-
nos, contados de 9 de março de 1 9 6 1 a 8 de março de -
1 9 6 6, propõem os Autores as importâncias de ......

6 dU/w«Ewm
Cl$ 156.000,00 (CENTO E CTíl̂USÍírA E SEIS MIL CRUZEIRÔ
e ca$ Hí5 .5 0 0 ,0 0 (cmro e quarenta e ci!«jo mil cruzei­
ros) respectIvamente para a loja com sobreloja da Ave 
nlda são João nQ 811 e para a loja situada nos fundos 
dos prédios 811 e 815 da mesma Avenida.

5 - Contesta a Re a presente Ação (fls. 29), alegando ser 
exorbitantes os alugueis pretendidos pelos Autores.

li - Propõe a Ré os alugueis mensais de Ce$ 22.500,00 (VIN­
TE E DOIS MIL E QUINHENTOS CRUZEIROS) pelo Imóvel de 
propriedade de Da. Carolina da Silva Gordo e ........
Ci$ 10.000,00 (DEZ MIL CRUZEIROS) pelo iDtôvel objeto - 
do contrato de locação com 0 Espólio de Da. Albertlna 
Vieira da Silva Gordo, permanecendo em vigor asdaaals 
cláusulas contratuais.
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II - VISTORIA

1 - Os Imóveis vistoriando situam-se na Aveni­
da São João nQ 8ll e fundos dos nos 811 e 815, no centro 
desta Capital.

(VIDE ANEXO N« 1 - PLANTA DE SITUAÇÃO)

O local em que se situam os imóveis vlstorlan- 
dos é um dos mais privilegiados do Centro de nossa Capi­
tal, uma vez que situa-se numa das principais artérias, A 
venida são João, que, além de intenso movimento de veícu­
los, apresenta um fluxo constante de pedestres, dia e nol̂ 
te, em frente às lojas objeto da presente Ação. Local 1- 
deal para todo e qualquer tipo de comércio, em especial o 
que atualmente explora a flnaa Hé, casa de lanches,jâ que 
a poucos passos do Imóvel vistoriando encontra-se o Clne 
Metro, uma das salas de espetáculos mais frequentadas da 
Capital.

(VIDE ANEXO NO 2 - rOTOORAFIAS ILUSTRATIVAS)

2 - Terreno

0 terreno onde se situa o prédio no 811 da Ave 
nlda são João, mede 5.00 metros de frente para a menciona 
da via publica, por 1 8 ,0 0 metros da frente aos fundos,per 
fazendo Tma área de 90.00 metros quadrados. O terreno é 
plano, ao nível da rua, de formato retangular e situa- se 
no quarteirão fonaado pela Avenida São João, Praça da Re­
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pública e Ruas Tlmbiras e PecJro Américo.

0 terreno onde se situa o Imóvel dos fundos dos 
nos 811/815 da Avenida Sào João, mede 6,70 m dos lados e 
li],25 metros nos fundos. Sua área é de 9̂.ii7 metros Qua 
drados. Êste terreno é plano, ao nível da rua e de forma 
to retangular. Tal terreno fazia parte de área maior, de 
propriedade de Da. Albertina Vieira da Silva Oordo, onde 
foi construído o Edifício José ítáarla iWiltaker. Êste ter 
reno de frente para a Praça da República, apesar de ser - 
um lote de fundos, em hipótese alguma pode ser considera­
do como encravado, pois, sendo de propriedade do Espólio 
de Da. Albertina Vleir-a da Silva Oordo, confronta atual - 
mente com 1] imóveis que pertencem exatainente a herdeiros- 
de dito espólio. Assim sendo, tal terreno poderá ser In 
corporado a qualquer dos i] Imóveis citados, como atualmen 
te acontece com o prédio de propriedade de Da. Carollna - 
da Silva Gordo, FORMANDO UM SÔ TODO.

(VIDE ANEXO NQ 5 - PLANTA DAS LOJAS)

5 - Construção

0 prédio nfi 811 da Avenida São João, de proprĵ 
edade de Da. Carollna da Silva Gordo, foi unido ao prédio 
n2 815 pela firma Re, mediante a demolição da parede dlvj[ 
sórla entre os dois prédios. Foi, também, construída uma 
sobreloja, onde a firma Ré instalou um salão de chá muito 
concorrido. No andar térreo funciona o bar, servindo3an 
ches em balcão, e partes especializadas para a venda de -



A6; í a .

-  5 -

cigarros, doces, café, etc-.
(VIDE ANEXO NQ 2 - FOTOGRAFIAS ILÜSTTRATIVAS)

A área construída do prédio n® 811 é de 90,00- 
m2 e a área útil é de 82,29 ®2. A área constmalda da so 
breloja (em cliaa da loja nQ 811 da Avenida São Joio) é de 
lj2 ,0 0 m2 e a área útil é de 3 7,lil4 m2 .

A loja dos fundos, de propriedade do Espólio - 
de Da. Albertina Vieira da Silva Gordo, é utilizada pela 
firma Ré como coslnha de seu estabelecimento comercial,de 
pósltos e sanitários. Sua área construída e de 95,00 m2 
e a útil é de 6 8 ,0 0 m2 .

(VIDE ANEXO Nô 5 - PLANTA DAS LOJAS)

III - CALCULO DO VALCm LOCATIVO

1 - Calculo do aluguel pelo método da renda

No cálculo do valor locatlvo, pelo "método da 
renda", o primeiro passo é o cálculo do Capital-IMÓVEL.

0 Capltal-IMÕVEL é composto de dois elementos: 
0 Capltal-TERRENO e o Capltal-CONSTRüÇáO.

A - Capltal-TERKSNQ

No Intúlto de obter elementos para a fixação -
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do valor unitário do metro de frente do terreno em tela,o 
perito compareceu ao Departamento da Receita do Estado - 
(R-25), onde examinou os "mapas de valores" para controle 
do imposto de transmissão.

De acordo com os mapas elaborados pelos técni­
cos do citado Departamento, o metro quadrado no local em 
estudos está cotado na base de 26.000,00 (VINTE E SEIS 
MIL CRUZEIROS) em relação a um fundo padrão de 50,00 me­
tros, para uma data compreendida entre seis meses e um a- 

antes de outubro de 1 9 3 6.

Adotando-se o prazo médio (9 meses), conclui - 
se que tal valor se refere a Janeiro de 1 9 5 8.

Atuallzando-se tal valor na base mínima de 20%
a.a., vem:

Cl$ 26.000,00 X 1,78 S 0$ li6.000,00

Portanto, o valor do metro de frente com rela­
ção a um fundo padrão de 5 0 ,0 0 metros, será:

Gl$ )|6.000,00 X 50,00 =Cà$ 2.500.000,00

Transformando ainda este valor para o fundo pa 
drão de 5 0 ,0 0 metros, tem-se:

Cx$ 2 .5 0 0.0 0 0 ,0 0 X 0,77li6 = 01$ 1.780.000.00/m.f./50.0 

(HUM MimÂO, SETECENTOS E OITENTA MIL CRUZEIROS)

0 per̂-to signatário compareceu, ainda, à Divi­
são de Cadastro e Taxa de ̂ Jelhorla da Prefeitura Munlcl - 
pal, onde examinando os "mapas de valores" da referida re
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partição, colheu os seguintes elementos:

NO 5 - Setor 1
Local: Rua do Seminário, 75
Data: 5/5/56
Natureza do elemento: Oferta 
Medidas; 11,90 x iiii,50 x 9,90 m 
Valor base: Ci$ 750.000,00/50,00

N» 8 - setor 1
Local: Rua do Seminário, 69
Data: 26/2/56
l̂ tureza do elen̂ento: Oferta 
Medidas: 11,90 x 50,70 m 
Valor base: Gr$ 665.000,00/50,00

Nfi 27 - setor 1

Local: Rua Santa Ifigênia, 15/21 
Data: 11/11/56
Natures» do elemento: Oferta 
Medidas: 12,25 x 76,70 m 

Valor base: Gi$ 695*500,00/50,00

N® 56 - Setor 1
Local: Avenida Rio Branco, peg. 115 

Data: 51/1/59
Natureza do elemento: Oferta
Medidas: 17,50 x li|,50 m
Valor base: 1.1í50.000,00/1]0,00 ~

ci$  1 . 2 1 : 0 . 0 0 0 , 0 0 / 5 0 , 0 0
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NO 68 - Setor 1
Local: ûa Brigadeiro Toblas, 56 

Data: 17/8/59

Natureza do elemento: Oferta
itedldas: 5 ,0 0 x 2 5 ,0 0 m
Valor base: Gi$ 700,000,00/}|0,ô0 »

= 6oh .0 0 0,00/5 0 ,0 0  

NO 6 9 - setor 1

Local: Hua Brigadeiro Toblas, 290 
Data: 11/11/58
Natureza do elemento; Transmissão
Medidas: 7,10 x li7,50 m
Valor base: Cr$ 665.000,OO/ij0,00 *

* Gi$ 575.000,00/50,00

NO 71 - Setor 1
Local: Rua Cap.Jerônlmo Leitão, 107 
Data: 22/8/59
Medidas: 6,00 x lli,00 x 12,00 m 
Valor base: Ce$ 520.000,00/2í0,00 *

* a$ ii5 0.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

N3 50 - Setor 6

Local: Rua Conselheiro Crlsplnlano, 578 
Data: 18/1í/56
Natureza do elemento; Oferta 
Medidas: 26,60 x 105,1|0 m 
Base base: Ci$ 1.080.000,00/50,00



-  9 -

Nc k l - Setor 6

Local: Avenida são João, 605/621 
Data: 21/8/56
Natureza do elemento: Trananissão 
Medidas: 20,00 x 50,00 m 

Valor base: Ci$ 915-000,00/50,00

N5 59 - Setor 6

Local: Rua 7 de abril, 205 - esq. Rua Braulio- 

Data: 2 2 /k /3 1 Gomes
Natureza do elemento: Oferta 
Medidas; 2 1 ,5 0 x 2 2 ,5 0 x 1 5 ,5 0 m 
valor base: Gr$ 655.000,00/50,00

Nfi 6l - Setor 6

Local: Rua Conselheiro Crlspiniano, 195/201 
Data: 28/12/56
Natureza do elemento: Transmissão 
Medidas: 15,10 x 29,15 x 26,00 x 12,50 m 
Valor base: Gí$ 1.960.000,00/1̂ 0,00 »

cs$ 1 .700.000,00/50,00

NO 71 - Setor 6

Local: Rua 2k de Maio, 77
Data: 21/10/58
Natureza do elemento: Transmissão 
Medidas: 5 1̂ ,5 6 x 57,ii0 x 50,60 x 50,75 m 
Valor oase: Ci$ 1 .0 8 0.0 0 0,00/Í4 0 ,0 0 *

G£$ 9 5 0.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0
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Ní3 89 - Setor 6

liOcal: Rua Consolarão, 166 ~ esq.Rua são Luiz 

Data: 1V9/59
Natureza do elemento: Transmissão 
ífedldas: 5 2 ,7 5 x 57,65 x 2 1 ,5 0 m 
Valor base: Ci$ 65ii.000,00/i|0,00 =

= Cf$ 5 5 0.0 0 0,00/5 0 ,0 0

N2 90 - Setor 6

Local: Rua Consolação, 1 9 0

Data: 11/9/59
Natureza do elemento: Transmissão 
Medidas: 9 ,8 5 x 9 ,7 0 x 55,85 x 5ll,05 m 
Valor base: Ci$ 1.028.000,00/1;0,00 »

* ci$ 890.000,00/50,00  

N3 96 -  Setor 6

Local: Praça da Republica, 282/286 
Data: 50A/57
Natureza do elemento: Tranacilssão
Medidas: 9,80 x 1|0,00 m
Valor base: Gi$ 1.690.000,00/1;0,00 «

* Ci$ 1.1;60.000,00/50,00

N2 8 7 ~ setor 8

Local: Rua Gualanazes, 21;
Data: 6/8/56
Natureza do elemento: Transmissão 

Medidas: 8,55 x 51,ll5 m
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Valor base: Gi$ 222.000,00/ij0,00 «
= Cr$ 1 9 2.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

NO 97 - Setor 8

Local: Rua dos Ousisões, 590
Data: 6/7/57
Natureza do elemento: Oferta
Ifedldas: 7 ,0 0 x li2 ,0 0 m
Valor base: Ci$ 280.000,00/1̂ 0,00 «

»= Gl$ 2lt2.000,0 0/5 0,00

Nc 98 - Setor 8 

Local: Rua Aurora, 59 6  

Data: 6/12/56
Natureza do elemento: Oferta
Medidas: 1 2 ,0 0 x 5 0 ,0 0 m
Valor base: Ci$ 295.000,00/1|0,00 «

«cu$ 2 5 5.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

NO 1 52 - Setor 8 

Local: Rua Vitória, k H  

Data: 10/7/58
Natureza do elemento: Transmissão
Medidas: 7,05 x 28,25 m
Valer base: 2 0 5.000,00/1:0,00 *

= oi$ 1 7 6.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0  

NO 1 5 6 - Setor 0
Local: Rua Conselheiro Neblas, 251/255 
Data: 50/ii/58
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Natureza <3o elemento: Transmissão 
Medidas: 11,88 x 15,20 x 55,00 x 55,00 m 
Valor base: Gi$ 51*0.000,00/1̂0,00 «

« Gi$ i|6 7 .0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

N2 1*5 - Setor 7
Local: Largo do AroucLxe, 58

Data: 12/5/56
Natureza do elemento: Transmissão
Medidas; 6 ,8 0 x 55,00 m
Valor base: 511* .000,00/1*0,00 «

* Gj$ 2 7 2.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

NO 51 - Setor 7 
Local; Rua Aurora, 755 
Data; 5/8/56
Natureza do elemento: Oferta
Medidas: 12,70 x 25,00 m

Valor base: Ci$ 710.000,00/1*0,00 «
» Ci$ 6 1 5.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

Nc 95 - Setor 7
Local: Largo do Arouche, 2l*/52

Data; 50/12/57
Natureza do elemento: Transnlssão

Medidas: 6,50 x 55,95 ffi
Valor base: Gi$ 50I* .000,00/1*0,00 »

* ca$ 2 6 5.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0
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Nc 118 - Setor 7
Liocal: Rua Bento Freitas, Z J \

Data: 11/12/57
Natureza do elemento: Transmissão
Wedidas: 11,00 x 29,50 m
Valor base: Ci$ 257.000,00/Ji0,00 «

- Cl$ 2 2 2.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

N» 125 - Setor 7
Local: Riia Major Sertórlo, 518

Data: 18/12/5lí
Natureza do elemento: Transmissão
Medidas: 7,60 x 52,50 m
Valor base: üJ$ 199.000,00/];0,00 *

« G4$ 1 7 2.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

NO 1 27 - Setor 7 
Local: Rua Toodoro Bayna 
Data: 20/5/57
Natureza do elemento: Transmissão
Medidas: 1 0 ,5 0 x 2 1 ,7 0 m

Valor base: Ci$ 262.000,00/1;0,00 «
= ci$ 2 2 7.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

NO 157 - Setor 7
Local: Rua do Arouche, 12Ü4/128
Data: 15/10/58
Ifetureza do elemento: Transmissão 
Medidas: 9,00 x 27,50 m
Valor base: C S i$  870.000,0/l|0 = Cj$  0 0 0 ,0 /3 0
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N» lii2 - Setor 7
Local: ávenicia Ipiranga, asQ. Rua Epltáclo Pes 

sôa
Data: 29/5/59
Natureza do eleiaento: Oíerta
iáeòlüas: ii0,00 x 26,75 m
Valor base: C£$ 1 .1 4 0.0 0 0,00/1̂ 0 ,0 0 *

0x$ 9 8 5.0 0 0,0 0/5 0 ,0 0

NO ll}5 - Setor 7
Local: Rua Ĵ rquês de Itú, 252
Data: 7/1/60
Natureza do elemento: Oferta
Medidas: 17,00 x 50,00 m
Valor base: Ci$ 68o.000,00/li0,00 *

« 0i$ 589.000,00/50,00

N« lli8 - Setor 7
Local; Rua Kíajor Sertórlo, 506/508 

Data: 6/2/57
íiiatuieza do elemento: Transmissão
Medidas: 19,75 x 55,00 m
Valor base: 252.000,00/1̂ 0,00 *

= ci$ 201.000,00/50,00

Referlndo-se estes elementos a Ofertas e TraM 
missões de Imóveis situados nas proximidades do Imóvel em 
estudos, para que deles se possa aferlr 0 valor unltárlo- 
do metro de frente dc terreno no local em tela, Avenida- 
São João, necessário se toma efetuarmos várias operações.
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a saber:

a) - dos elementos referentes a OÎERTAS, será deduzida uma
Importância correspondente a Z0%, com o fito de se ob 
ter 0 valor real, tendo em vista ser dessa ordem e,em 
média, a variação entre o •pedido" e o "rcalmente de­
sejado” pelos vendedores;

b) - nos elementos referentes a TRÂ iSMISSÕES. será feito -
um acréscimo de 20  ̂que corresponde, em média, à sone 
gação por ocasião da lavratura das escrituras de com­
pra e venda;

c) - será feita a atualização dos valores entre a data da
oferta ou transmissão e a época do contrato renovando 
(março de 1 % 1 ) , na base de 2 0% a.a., preconizada pe­
las publicações especializadas no assunto;

d) - para efeito de comparação entre os valores referentes
às várias ruas, o perito empregará os índices constan 
tes dos mapas de valores fiscais da Munlclpalidade,pu 
bllcados no Diário Oficial do Município, de 5/12/58,- 
setores 1 , ò, 7 e 8 .

Pare. facilitar o exame de tais elementos,o pe­
rito executou a seguinte tabela:

(segue tabela
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H a L o o a l D a t a

H a t u r e -  

s a  d o  e  

l e m e n t õ

V a l o r  b a a e

C4

A o u  -  20  í í F a t o r  

d e  e >

t u a U ^

s a ç e o

V a l o r  a t t a a -  

l l a a d o

c4

R a l a ç ã o  

e n t r e  

o a  l o  

c a l e * ”

V a l o r  f i n a l

n

3 F . d o  E « m l n « r l o ,  73 5 /  5 / 5É o p s h í t a 7 5 0 . 0 0 0 , 0  A o 6 0 0 . 0 0 0 , 0 2 , 1 * 6 1 . 1 * 7 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 1 2 2 . 2 1 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

8 R . d o  S e m i n á r i o ,  6 9 2 6 /  2 / 5 6 O F E R T A 6 6 5 . 0 0 0 , 0 / 3 0 5 5 2 . 0 0 0 , 0 2 . 5 2 1 . 3 1 * 0 . 0 0 0 , 0
»

1 8 / 1 2 2 . 0 1 0 . 0 0 0 , 0 /5 0

27
R . S t * .  I f l g f o l l ,

1 3 /2 1
1 1 / 1 1 / 5 6 O P S R T A 6 9 5 . 5 0 0 , 0 / 3 0 5 5 6 . 0 0 0 , 0 2 , 2 2 1 . 2 3 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 9 2 . 6 6 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

36 A v . R l o  B r e n e o ,  p e g

1 1 3
3 1 /  1 /5 9 O F E R T A 1 . 2 1 * 0 . 0 0 0 , 0  A o 9 9 1 . 0 0 0 , 0 1 .1 4 9 1 . 1 * 7 2 . 0 0 0 , 0 1 8 / 1 5 1 , 7 7 0 . 0 0 0 , 0 / 5 0

57
R . A m a d o r  B u e n o  n *

3 2
1 2 /  e /5 9 O F E R T A 1 * 1 5 . 0 0 0 , 0 / 3 0 3 5 2 . 0 0 0 . 0 1 .3 5 1 * 1 * 7 . 0 0 0 , 0 1 8 /7 1 . 1 5 0 . 0 0 0 , o A o

6 8 R . B r l g . T o b l a a ,  5 6 1 7 /  8 /5 9 O r= T ? T A 6 0 I * .  0 0 0 , 0 / 3 0 1 * 8 3 . 0 0 0 , 0 1 ,3 5 6 5 0 . 0 0 0 . 0 1 8 / 1 0 1 . 1 7 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

6 9 R . B r l g . T o b i a a ,2 9 0 l l A l / 5 8 I R A K S M . 5 7 5 . 0 0 0 , 0 / 3 0 6 9 0 . 0 0 0 , 0 1 . 5 1 4 1 . 0 6 5 . 0 0 0 , 0 1 8 / 6 2 . 6 0 0 . 0 0 0 , 0 A o

7 1
R . C a p . J e r ô n l m o  L e i  

t ã o ,  1 0 7
2 2 /  8 /5 9 O F B R T A 1 * 5 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0 3 6 0 . 0 0 0 , 0 1 ,5 1 4 1 * 8 0 . 0 0 0 , 0 1 8 /5 1 . 7 3 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

58
R . C o n e . C r l a p l n i a n o  

378
1 8 /  1 ^ / 5 6 O F E R T A 1 . 0 8 0 . 0 0 0 , 0 / 5 0 8 6 5 . 0 0 0 , 0 2 , 1 4 7 2 . 1 1 * 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 1 8 2 . 1 6 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

U 7
A t . s ã o  J o ã o ,  605  *  
6 2 1

2 1 /  8 / 5 6 T R A N 3M . 9 1 5 . 0 0 0 , 0  A o 1 . 0 9 8 . 0 0 0 , 0 2 , 3 0 2 . 5 3 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 2 2 2 . 0 7 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

59 R .7  d e  A b r i l , 2 0 5 2 2 /  I 4 / 5 7 O F E R T A 6 5 5 . 0 0 0 , 0 / 3 0 5 2 1 * . 0 0 0 , 0 2 , 0 5 1 . 0 8 0 . 0 0 0 . 0 1 8 A 8 1 . 0 B 0 . 0 0 0 , 0 A 0

6 1
R .  C o n e .  C r  1 a  p l  n l  a n o  

195A 01 2 8 A 2 / 5 6 T B  AH S M . 1 . 7 0 0 . 0 0 0 , 0  A o 2 . 0 1 * 0 . 0 0 0 , 0 2 , 1 8 1* . 1 * 5 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 2 5 3 . 2 0 0 . 0 0 0 ,  o A o

7 1 R . 2 I 4  d e  H a l o ,  Tf 2 1 / 1 0 / 5 8 T R A H S K . 9 5 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0 1 . 1 1 5 . 0 0 0 , 0 1 , 5 6 1 . 7 1 * 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 2 0 1 . 5 6 0 . 0 0 0 , o A o

8 9 R . C o n s o l a Q a o ,  I 6 6 11 /  9 /5 9 T R A H S M . 5 5 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0 6 6 0 . 0 0 0 , 0 1 ,5 1 4 8 8 0 . 0 0 0 . 0 1 8 / 1 1 1 . 1 * 6 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

9 0 R . C o n s o l a ç ã o ,  I 9 O 1 1 /  9 / 5 9 T R A N S M . 8 9 0 . 0 0 0 . 0 / 3 0 1 . 0 7 0 . 0 0 0 , 0 1 . 5 1 4 ' 1 . 1 * 5 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 1 1 2 . 3 6 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

9 6
P e a .  d a  R e p ú b l i c a ,

2 8 2  __
5 0 / 1 4 / 5 7 T R A iiS M . 1 , 1 * 0 0 . 0 0 0 , 0 A o 1 . 7 5 0 . 0 0 0 , 0 2 , 0 5 3 . 5 9 0 . 0 0 0 , 0 1 6 / 2 2 2 . 9 6 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

8 7 R . G u a i a n a s e a ,  2 I4 6 /  8 / 5 6 t h a h s m . 1 9 2 . 0 0 0 , 0 / 3 0 2 3 0 . 0 0 0 , 0 2 , 5 1 4 5 1 * 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 5 . 6 1 . 7 5 0 . 0 0 0 , 0  A o

97 R . d o a  G u s m Ô e a ,  990 6 /  7 /5 7 O F E R T A 2 1 * 2 . 0 0 0 , 0 / 3 0 I 9 I * .  0 0 0 , 0 2 , 0 0 3 8 8 . 0 0 0 , 0 1 8 / 6 , 5 1 . 1 1 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

9 8 R . A u r o r a ,  39 ^ 6 / 1 2 / 5 6 o f e r t a 2 5 5 . 0 0 0 , 0 / 3 0 2 0 i * .  0 0 0 , 0 2 , 1 9 1 * 1 * 7 . 0 0 0 , 0 18 / 6 ,3 1 . 2 8 o . 0 0 0 , o A o

1 3 2 B ,  V i t ó r i a ,  1 * 7 1 1 0 /  7 / 5 Ô T h A H S M . 1 7 6 . 0 0 0 , 0 / 3 0 2 1 1 . 0 0 0 , 0 1 . 6 5 3 1 * 8 . 0 0 0 , 0 1 8 / 6 , 3 1 . 0 0 0 . 0 0 0 , 0  A o

i*3
I . a r g o  d o  A r o u e h e ,

3 8
12/  3 /5 6 « r a h s k . 2 7 2 . 0 0 0 , 0 A o 3 2 6 . 0 0 0 , 0 2 , 5 2 8 2 0 . 0 0 0 ,0 1 8 / 1 0 1 . 6 8 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

5 1 R . A u t o r a ,  755 5 /  8 / 5 6 O F E r T A 6 1 5 . 0 0 0 , 0 / 3 0 1 * 9 2 . 0 0 0 , 0 2 ,3 5 1 . 1 5 5 . 0 0 0 , 0 1 8 / 1 0 2 . 0 8 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

1 3 6
R . C o n e e l h e i r o  H Ó -  

b l a a ,  2 3 1
3 0 /  I 4 / 5 8 T R A H S K . 1 * 6 7 . 0 0 0 , 0 / 3 0 5 6 0 . 0 0 0 , 0 1 . 7 1 9 5 7 . 0 0 0 , 0 18 / 5 ,6 5 . 0 8 0 . 0 0 0 , 0 / 5 0

95
L a r g o  d o  A r o u o b a ,

2 1 4 / 3 2
3 0 / 1 2 / 5 7 T R A H S K . 2 6 5 . 0 0 0 , 0 / 3 0 3 1 5 . 0 0 0 , 0 1 ,8 2 5 7 2 . 0 0 0 , 0 1 8 / 1 0 1 . 0 3 0 . 0 0 0 , o A o

1 1 8 R . B e n t o  F r e i t a s ,

2 7 1 4
11/ 1 2 /5 7 T R A H S K . 2 2 2 . 0 0 0 , 0 / 3 0 2 6 6 . 0 0 0 , 0 1 ,8 2 1 * 8 5 . 0 0 0 , 0 1 8 /7 1 . 2 6 0 . 0 0 0 , 0 / 5 0

1 2 5
R . M a j o r  S e r t ó r l o ,  

518 18/ 12 / 51* T B A M S M . 1 7 2 . 0 0 0 , 0 / 5 0 2 0 6 . 0 0 0 , 0 3 .1 5 61*5 . 0 0 0 ,0 1 8 /7 1 . 6 6 0 . 0 0 0 , 0  A o

1 2 7 R . T e o d o r o  B a j a a 2 0 /  3 / 5 7 2 2 7 . 0 0 0 , 0 / 3 0 2 7 2 . 0 0 0 , 0 2 , O l 4 5 7 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 7 1 . 6 6 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

I Í 4 2 A t . I p i r a n g a 2 9 /  5 / 5 9 O F E R T A 9 8 5 . 0 0 0 , 0 / 3 0 7 8 6 . 0 0 0 , 0 1 . 1 * 0 1 . 1 0 0 . 0 0 0 , 0 1 8 / 6 , 5 5 . 1 5 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

l i *3 B . M a r q u ê s  d e  I t ú ,

2 5 2
7 /  1 /6 0 O F E R T A 5 8 9 . 0 0 0 , 0 / 3 0 1 * 7 2 . 0 0 0 , 0 1 , 2 6 5 9 5 . 0 0 0 , 0 18 / 7 ,7 1 . 5 9 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

l i t 8
R . M a j o r  S e r t ó r l o ,

3 0 6
6 /  2 /5 7 T F  AH S M . 2 0 1 . 0 0 0 , 0 / 3 0

u -

2 1 * 1 . 0 0 0 , 0 2 , l l 4 5 1 7 . 0 0 0 , 0 1 8 / 5 , 6 1 . 6 6 0 . 0 0 0 , 0 / 3 0

n v p '
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0 exame da tabela retro elaborada, mostra que 
a média doe valores do metro de frente no local em estu­
dos, é de Ci$ 1.870.000,00 em rolaçáo a um fundo padrão de
5 0 ,0 0  metros.

H>P resumo, tem-se:

I - Valor unitário baseado nos 
'•mapas do valores” do De­
partamento da Receita do
Estado (R-25) .......  Oi$ 1.780.000,00/50,00

II - Valor unitário baseado em- 
transmissões e ofertas de- 
Imóvels situados ms cerca
nlas do Imóvel em tela ... Ci$ 1.870.000,00/50,00

0 valor unitário fornecido pelos "mapas de va­
lores" do Departamento da Receita do Estado, reconhecida­
mente Inferior aos proços de mercado por se referir aocál 
culo de valores de terrenos para fins fiscais, efetuados- 
nuraa base mais condescendente, vem confirmar o valor for­
necido pela minuciosa análise de ofertas e transmissões - 
de imóveis situados nas proximidades do ora em estudo. - 
Conclui 0  signatário que o valor Justo e razoável para o 
metro de frente com relação a um fundo ixadrão de 5 0 » 0 0 nie
tros no local em tela, Avenida 3ão João, é de .......
Gl$ 1.870.000.00/50.00 (HUM MIUiÃO, OITOCM̂ OS E SET51ITA - 
MIL CRUZEIROS) .

Fixado 0 preço unitário, o valor total do ter­
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reno será encontrado avallando-se separadamente os dois - 
terrenos de propriedade dos Autores.

Assim, 0 valor do torrono de propriedade de Da. 
Carollna da Silva Gordo, onde acha-se o prédio nQ 811 da 
Avenida são João, será encontrado pela aplicação da fónnu 
la preconizada, fórmula de Karper:

N

onde, no caso:

''t̂ = valor do terreno de propriedade de Da.Ca 
rollna da Silva Gordo

p a valor do metro de frente no local em es­
tudos = Ci$ 1.870.000,00

SjL ároa do terreno onde acha-se construldo- 
0 prédio na 311 da Av.S.João » 90,00 m2 

» frente do terreno = 5 ,0 0 m 
N » fundo i)adrão no local « 5 0 ,0 0 m

Substituindo-se os símbolos por seus valores,-
tem-se:

= Ct$ 1.870.000,00 / 90.00 X 5.00 ~l
/ 5 0 ,0 0

7510,00

ou melhor, em números redondos:
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Valor do terreno de propriedade 
de Da.Carollno da Silva Qordo 

Cr$ 7.2Í!0.000,00

(SETE MILHÕES, DUZEL̂TOS E U0AR£m'A MIL CRUZEIROS)

0 valor do terreno de propriedade do Espólio - 
Da.Albertlna Vieira da Silva Gordo, tratando-se de lote - 
de fundo, será encontrado pela aplicacão do método "Long- 
& Short", 1sto é:

Vto » ''1 - ''2

onde, no caso:

Vt£ * valor cio terreno de propriedade do Espo­
lio de Da.Albertlna Vieira da Silva Oor- 
do

V̂  » valor do terreno medindo li},2 5 m de fren 
te para a Av.São João, por 2i},70 m da - 
frente aos fundos

Vg * valor do terreno medindo ll} ,2 5 m de fren 
te para a Av.são João, por 18,00 m da - 
frente aos fundos.

Por sua vez, tem-se:

» Ci$ 1.870.000,00 

« 0i$ 2lt.200.000,00

;?2.oo X lit.afl 
50,00
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Vg « Cl$ 1.870.000,00 

Vg » Cl$ 2 0 .6 0 0 .0 0 0 ,0 0

/ 2?6.00 X llilT' 
50 ,00

Portanto:

V*. «Gl$ 2li .200.000,00 - Cl$ 20.600.000,00 
2̂

= Gi$ 5 .6 0 0 .0 0 0 ,0 0

Valor do terreno do propriedade 
Esp.de Da.Albertlna Vieira da Silva Gordo 

Gi$ 5.600.000,00

(TRÍÍS MIUÍÕES E SEI3CE3frOS MIL CRUZEIROS)

B - Capítal-CQNSTOUCÃO

A area total construída de propriedade dos Au­
tores e ocupada pela firnm Re e de 227.00 «2. subdividi - 
dos da seguinte maneira:

90.00 m2 ocupados pelo prédio 811 da Avenida são João,
de propriedade de Da.Carollna da Sllî  Gordo;

112 .0 0 m2 ocupados pela motade da sobre loja construída era
cima do prédio de Da.Carollna da Silva Gordo;

9 ^ ,0 0 ffl2 ocupados pela coslnha, depósitos e sanitáriosnce 
fundos dos prédios nOs 805/611/815 da Avenida S. 
João, de propriedade do Espólio de Da. Albertlna 
Vieira da Silva Gordo.
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0 custo de reprodução de prédios do típo do a- 
vallando, pode ser estlmedo m  oase de Ci$ 10,000,00 (DEZ 
MIL CRUZEIRO?) o metro cuadrado de construção, em março - 
de 1 9 6 1.

Tendo em vista, entretanto, que a loja atual - 
mente ocupada pela firma Re foi objeto de uma reforma em 
1 9!?6 , entende o perito signatário que deve ser feita uma 
dedução no preço acima fixado, na ba.se de 50%, tanto para 
a loja no 811 da Avenida tíão João, corao, também, para a ~ 
parte dos fundos dos prédios nes 8 0 5/8II/8 1 5, da mesma via 
pública* quanto à sobreloja, tendo 5 anos de idade, se­
rá calculada a depreciação natural da constioição, adotan­
do-se a taxa de 1 ,55% a.a..

Portanto, tem-se:

Valor da construção da loja n® 8II:

9 0 .0 0 m2 X Qt$ 10.000,00/ra2 x 0,7 « 650*000,00
(SEISCÊ n̂OS E TRim MIL CRUZEIROS)

Valor da construção nos fundos dos prédios n̂ s 

805/811/815:

95.00 m2 X Gi$ 10.000,00/m2 x 0,7 = Gi$ 665.000.00 
(SEISCEirrOS e sessota s cinco mil cruzeiros)

Valor da parte da sobreloja construída sobre 0 

prédio nfi 8 1 1:

li2,00 m2 xCi$ 10.000,00/m2 x 1 - 590.000*0
1 0 0  J

e Novsm‘A mil cruzeiros)
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C - Valor do Capttal-IMÔVEL

Segundo os cálculos efetuados pelo signatário, 
0 valor do Capltal«IMÒVTi:L acha-se subdividido da seguinte 
maneira:

a)- Capital-IMÒVEL de Da.Carolina da Silva Gor

Terreno .......Ci$ 7.2lt0.000,00
Loja ..........li$ 6 5 0.0 0 0 ,0 0

Sobreloja ..... Orf; 590.000,00
TOTAL......................... Ci$ 8 .260.000,00

ou seja:

Capltal-IMÓVEL de 
Da. Carolina da Silva Gordo 

Ci$ 8.260.000,00

(OITO MIIHÕES, DGZENTOS E SESSMA MIL CRUZEIROS)

(Capital-IMÒVEL do Espólio de Albertina Vi­
eira. da_ Si Iva Gordo

Terreno ...... Ci$ 5.600.000,00
Construção ....  Ci$ 665.000.00
TOTAL....... Cl$ 11.2 6 5.0 0 0 ,0 0

ou seja:



f\6,K. A.

-  25 -

Capltal-IMOVSL do
Esp.de Da.Albertina Vieira da Silva Gordo

Qi$ li .265.000,00

(QUATRO MIIÜÕES, DUZÊJT0S E SESSUJTA E CINCO MIL CRUZEI - 
R06)

 ̂“ Valor dos Capitais-IMÒVEIS no prazo médio 
do contrato renovando

Cumpre obser-var que os Capitais retro calcula­
dos, 0 foram para a data do início do contrato renovando, 
ou seja, 8 de março de 1961.

Lembrando que o piazo do novo contrato será de 
5 anos, contados a partir de 8/5/bl a 7/V66, justo será 
calcularmos os valores dos Capitais no prazo médio do con 
trato renovando, ou seja, om agosto de 1965. Para tantOj, 
terá que ser fixado um índice para a atualização proposta, 
tendo sempre em vista o constante a ininterrupto aumento- 
do custo de vida no Brasil, vítima de uma inflação Inicia 
da em 1955 e que, a partir de 195̂ , vem atingindo índices 
sempre crescentes, sem perspectivas próximas de, no míni­
mo, uma estabilização.

Para a fixação do ínèlce de atualização do va­
lor dos imóveis em estudos, o perito passará a apresentar 
dados colhidos sm publicações especializadas no assunto.
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índices oficiais da Divisão de DocumentagâoHls 
tórlca e social do Departamento de Cultura da 
Prefeitura de São Paulo

Essa repartição municipal realizando estu­
dos sobre o custo de vida e depreciação da moeda, na clda 
de de São Paulo, desde 1959, Q raensalmente publica os re­
sultados obtidos, baseados em informações próprias e da­
dos oficiais. unânimemente considerados como dos -
mais seguros na matéria, tendo mesmo servido de base para 
a fixação de níveis salarlas, em várias oportunidades.

Baseado nos dados fornecidos por tais fontes,o 
perito signatário elaborou um gráfico no qual constam os 
índices ponderados de custo de vida no período compreendí 
do entre Janeiro de 19^3 © fevereiro de I9 6 0.

(VIDE GRÁFICO NP 1 - ÍNDICE POI®ERADO DE CUOTO 
DE VIDA - ANEXO Ne k )

Por este gráfico tem-se consciência do ritmo - 
de crescimento alarmante do custo de vida em nossa cidade.

No caso, coflio interessa conhecer os índices 
ra março de 1961 e agosto de 1 9 6 5, respectlvamente 0  iní­
cio do novo prazo de locação e 0  médio do mesmo, e sendo 
0  último fornecido datado de fevereiro de 1 9 6 0, para pre­
vê-los suporemos que 0  comportamento dos preços no futuro 
acompanhará 0 verificado no passado.

0 aumento verificado no ano de 1959, tendo em 
vista os índices dos meses de dezembro de 1958 e 1959,foi
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de h3%t pola:

^  = l,il5
59Ê

Portanto, admltlndo-se a mosm proporção de au 
mento nos anos vindoiu'ac, teremos os índices de 862 e .. 
2 .110 respectivamente para raarço de 1961 e agosto de 1 9 6 5.

A proporção do aumento será, portanto, de 2,1í1í,
pois:

2.110
862

Ainda para mellior Justiricar 0 aumento do cus­
to de vida em nossa Capital, 0 signatário cita a revlsta- 
"Conjuntura Econômica", órgão do Instituto Brasileiro de 
Economia, que constituí sem dúvida um dos elementos Infor 
matlvos mais sérios do setor econômico do país.

lilTi seu número de agosto de 1 9 5 9, publica ura ar 
tlgo Intitulado "Retrospecto do Custo de Vida - 19liit/1959; 
no qual analisa Inclusive a evolução dos alugueis no Rio 
de Janeiro. Baseado no quadro anexo ao citado artigo, à 
página 7 6, 0 perito signatário construiu 0 gráfico nc 2 -

(VIDE ANEXO NO li)

Em seu número de março de 1960, â página, 5 7, 
apresenta 0 quadro "índices Paulistas", cora os índices re 
ferentes a vários ramos de atividade. Êste quadro possl 
bllitou a elaboração do gráfico nc 5 .

(ANEDCÜ m  li )
Tais gráficos servem para ilustrar as fortes-
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variações havidas e bem demonstram a tendência Inflacloná 
ria que assola o Brasil, sendo especial o fenômeno de São 
Paulo.

Concluindo, entende o signatário que o aumento 
retro calculado de Z ,k h pode ser adotado como representan 
do a variação entre os preços no período considerado, de 
março de 1961 a agosto de 196̂ .

Assim sendo, como os Capltals-IMÔVEIS foramced
culados para março de 1961 em Gi$ 8.260.000,00 e .....
Cs$ ii.2 6 5.0 0 0,0 0, respectlvamente para os Imóveis de pro­
priedade de Da. Carollna da Silva Gordo e do Espólio de - 
Da. Albertina Vieira da silva Gordo, em agosto de 1965, - 
considerado 0 aumento progressivo do custo de vida, tere­
mos:

Cl$ B.260.000,00 X 2,liá « Q$ 20.15ii.1*00,00
Cl$ *4.2 6 5.0 0 0 ,0 0 X 2>itli = 10.Í4O6 .600,00

OU melhor, ean números redondos:

Capltal-IMOV̂ X de 
Da. Carollna úa Silva Gordo 

Ci$ 20.150.000,00

(VINTE MILÜÕES, CETTO E CINl.iUENrA MIL CRUZEIROS)

Capltal-IMOVEL do
Ssp.de üa.Albertina Vieira da Silva Gordo 

Gr$ 1 0.1400.0 0 0 ,0 0

(DEZ MILHÕES E QUATROCENTOS MIL CRUZEIROS)
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F - Calculo da renda

Para taxa de rendimento IÍquIgq do Capital-IMÒ 
VEL, 0 perito adotará a taxa anual de 10%, baseado na Res 

peltável Sentença proferida em 12/11/55í P©1o Titu­
lar da 9̂  Vara Cível e confirmada por unanimidade pela E- 
grégla câmara GÍvel do Tribunal de Justiça do Estado, em 

19/5/5Í1.
(revista dos tribunais - 22lt/275 a 278)

Portanto, para o rendimento liquido mensal do 
Capltal-IMÓVEL de Da. Carollna da Silva Gordo, tem-se:

Ci$ 2 0.I5Q.QQO1OO X 0 ^1 - 1 0 7.9 1 6 ,6 0
12

ou melhor, eín números redondos:

Renda líquida mensal do Imóvel 
de propriedade de Da.Carollna da Silva Gordo

Ci$ 168.000,00

(CENTO E SESSENTA E OITO MIL CRUZEIROS)

E para 0 rendimento líquido mensal do Capital 
IMÓVEL de propriedade do Espólio de Da. Albertlna Vieira 
da Silva Gordo, tem-se:

-QP...Z.,9j :)r sr Ci$ 86.666,66
12

ou melhor, em números redondos:
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Renda líquida mensal do imóvel de propriedade 
do Ssp. de Da.Mbertina Vieira da Silva Gordo

Gi$ 86.000,00

(OITOTA S SEIS MIL CRUiSIROS)

Como 0 presente caso refere-se â renda líquida, 
isto é, todos 0 8 encargos que pesam sobre os imóveis ea- 
táo por conta da firma locatária, Bar e pizzaria Radio C3̂ 
ty Lttía., não será necessária a inclusão das parcelas re­
ferentes aos encargos,e as renoas líquidas calculadas são 
0 8 alugueis mensais das lojas ocupadas pela Re, isto e:

Valores locatlvos - Metcdo da renda 
(ír$ 168.000,00 (Da. Carolina da Silva Gordo)
Gi$ 86.000,00 (Esp.de Da.Albertlna V.Sllva Gordo)

(COTO E SESSOTA E OITO MIL CRUZEIROS)
(OITOTâ E SEIS MIL CRUZEIROS)

2 - cálculo do aluguel pelo método coiaparatlvo

A - 0 porlto slgnatario procedeu a uma cuidado 
sa pesquisa do dados relativos a alugueis de lojas situa­
das nas proximidades das ora em estudos.

à diferonça co valor entre o "ponto” das lojas 
pesquisadas e as ora em tela, foi dada pela relação entre 
os locais constantes dos mapas de valores da Prefeitura - 
Municipal, citados anterionnente.

Tem-se, a seguir, a tabela elaborada:



N

L o o a l P o n t e D a t a

A l u g u e l

B M n s a l

Q rf

Á r e a

m 2

V a l o r

l o e e -

t l T O

2 4

R e l a ç ã o

e n t r e

" p o n t o r f *

A l u g u e l

O b s e r v a ç õ e s

R . C o n a . K a b i a s ,  268 *0  E s t a d o ’' 1 0 /  3 / 6 0 5 1 . 0 0 0 ,0 7 7 ,0 1 * 0 2 , 0 1 8 0 / 5 6 1 . 2 9 0 , 0 5 6 - 2 0 1 * 5

A v . G e n . O l í m p i o  â «  

S llv a iP a . h'dl "0  E s t a d o ” 1 0 /  5 / 6 0 5 5 . 0 0 0 , 0 2 2 0 , 0 1 5 9 , 0 I 8 C / 5 0 95 l( ,0 c / g a i e r l a -  5 6 - 8 5 6 I

R . V i t ó r i a ,  6 1 7 ” 0  E s t a d o ^ 1 0 /  3 / 6 0 1 5 . 0 0 0 , 0 6 3 . 0 2 3 8 , 0 1 6 0 / 6 5 685.0 S o b r e  l o j a - 3 6 - 2 0 1 * 3

R.Rego F re i ta s , e s q .  

R . S t a . I s a b e l .  l l i 9 ”0  E a t a d o T 15/  5 / é O 1 8 . 0 0 0 , 0 8 2 , 0 2 2 0 , 0 1 8 0 /6 5 6 2 8 , 0 5 2 - 7 0 7 1

R . M a s t ò r  P e s t a n a ,  

J u n t o  à  B . C o n s o X a o s i o
” 0  E s t a d o ” 1 3 /  5 / 6 0 2 0 . 0 0 0 , 0 6 3 , 0 3 1 f . , 0 1 8 0 / 8 5 6 7 2 , 0

e o n  g a l e r i a  d e  2 0 o 2  

3 l ( - 50 l i 9

Av.Campos,Elíseos- 
esa .R .V ito ria "0  E s t a d c T 1 5 /  3 / 6 0 6 0 . 0 0 0 , 0 1 5 7 , 0 582,0 1 8 0 / 9 1 7 5 5 ,0 3 6 - 0 7 2 7

A l.B . L i m e i r a , f r e n t e  

à  C a s a  g r n e s t o  d e  

C a s t r o

” 0  S a t a d d * 1 3 /  3 / 6 0 1 2 0 . 0 0 0 , 0 5i*8,0 2 1 9 , 0 1 8 0 / 5 6 7 0 l*,o e / g a l e r i a  d e  6 8  o 2

R . J a g u a r l b e ,  p r ó x .  

L a o .  Ã r o u c b e
” 0  S s t a d y 2 0 /  3 / 6 0 5 5 . 0 0 0 , 0 2 5 0 , 0 2 2 0 , 0 1 8 0 / 1 * 9 8 0 7 , 0 3 2 - 1 0 3 0

R .7  d e  A b r i l ,  6 l "0  E s t a d c f 7 /  Í 4 / 6 0 8 0 . 0 0 0 , 0 9 5 .0 8 6 0 , 0 lSo / 1 8 0

e e n d o  5 7  ^ 2  d e  l o j a  

e  5 6  e s2  d e  m e s a n l n o  

3 t - 5 l |25

R .7  d o  A b r i l ,  5 1 ”0  E s t a d o " 7 /  I4 / 6 0 7 0 . 0 0 0 , 0 J l , 0 8 6 5 , 0 iSO/lSO 8 6 5 , 0

e e n d o  5 2  m 2  d e  l o j a  

e  2 8  m 2  d e  m e s a n i n o  

3É - 3J(25

R . Q u l r l n o  d e  A n d r a ­

d e .  137 /139
"0  E s ta d c T * 7 / Í4 / 6 0 5 0 . 0 0 0 , 0 8 5 , 0 5 8 8 , 0 1 8 0 / 1 2 0 881,0 i n o l u l d o s  s u b s o l o  e 

s o b r e l o j a -  33-6235

R. C o n s o l a ç ã o ,  1^19 * 0  S s t a d í ^ 2 7 /  3 / 6 0 2 5 . 0 0 0 , 0 5 5 ,0 1( 5 5 ,0 1 8 0 / 1 1 0 7 6 0 , 0
e e q .  B . N e s t o r  F e s t a  

n a  3 2 - 0 3 6 7

R . B e g o  F r e i t a s ,  55^4 "0  E s t B d o f ’ 5 /  5 / 6 0 7 5 . 0 0 0 , 0 1 8 0 , 0 1*1 7 , 0 1 8 0 / 7 0 1 . 0 7 0 , 0 5 2 - 7 3 8 0

R.dos Ousicões, Í4 2 3 "0  E s t a d o " 5 / 5/éO 6 0 . 0 0 0 , 0 2 lí0 , 0 250,0 1 8 0 / 5 6 8 0 3 , 0
t é r r e o  e 1 ?  a n d a r

5 7 - 9 1 0 1

R . V i t ó r i a ,  6 i í 8 "0  E s t a d o ” 5 / 5 /éc 7 5 . 0 0 0 ,0 5 3 0 .0 1*8 0 , 0 IO0 / 9 O 8 8 0 , 0 3 6 - 1 6 1 2

R . V i t ó r i a ,  3 2 0 " 0  E s t a d o " 5 /  5 / 6 0 5 0 . 0 0 0 , 0 2 2 0 , 0 2 2 7 , 0 1 8 0 / 6 5 é i ( 7 , 0 57-8081

R .7  d e  A b r i l ,  6 3 "0  E s t a d o " 7 /  I4 / 6 0 9 0 . 0 0 0 , 0 9 1 , 0 990,0 1 8 0 / ia o 9 9 0 , 0

e e n d o  56  m 2  d e  l o j a  

e  3 5  >°2 d e  m e s a n i n o

3 2 - 0 5 6 7
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A media aritmética dos valoros retro tabelados 
nos forneço o valor de Ci$ 058,00 (CITOCeíTOS S TRDrfA E - 
üITü CRÜZilROS) yara o valor iocatlvo do metro quadrado- 
de lojas situadas nas proximidades da ora ers estudos. Tra 
tando-se, no caso, de ofertas, será feita uma dedução de 
2Sj % sobre o valor médio, tendo em vista ser dessa ordem e 
em média, a variação ontre o "podido” e "realmonte deseja 
do".

Tem-se, então, o valor de 0j($ 670,00/m2 (SEIS - 
CENTOS E SET̂T?T.4 CRUZEIROS), pois:

Qíp 8 5 8 ,0 0 X 0,8 » Qi$ 6 7 0 ,0 0

O valor acima encontrado refere-se à data atu­
al, ou seja, maio de 196O. Atualissando-se 0 mesmo na ba 
s© de 20% a.a. até 0 prazo médio do contrato renovando, a 
gosto de 1 9 6 5, tem-se:

m  670,00 X 1,79 = cr$ 1 .2 0 0 ,00/m2

Em conclusão, o valor Iocatlvo unitário da lo­
ja pode ser estimado em Gr$ 1.20Q.00/m2 (MIL E DUZENTOS CRU 
ZEIROS). Para a sobreloja, tendo em vista a relação en­
tre o térreo e 0 andar superior, no caso igual a 2 :l,o va 
lor Iocatlvo unitário será fixado ora Ci$ 6OO,0Q/m2 (SEIS­
CENTOS CRUZKIR03). Quanta à parte dos fundos da loja, - 
tendo em vista que a mesma situa-se dentro do lote de fim 
do padrão no local e considerando ainda aa suas ótimaspos 
slbllldades de utilização, entende 0 perito signatáriocpe 
deve ser adotado 0 valor de Cr$ 1,200,Q0/m2 (MIL E DUZEÍ̂ -
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TOS CRUZEIROS).

Lembrando as áreas úteis das partes locadas e 
ora em estudos, tem-se:

Imóvel do propriedade de DaXarollna da Silva 
Goi-do:

Loja:
82,25 m2 X C2$ 1.200,00/132 = Cl$ 98.700,00 

Sobrelojai
57,)ui iq2 X 600,00/m2 * Ci$ 22.lt61t.00

Total a Ci$ 121.16ii,00

Imóvel de propriedade do Espólio de Da. Alber- 
tina Vieira da bllva Qordo;

68,00 m2 X Ci$ 1.200,00/m2 = Ci$ 81.600,00

ou melhor, em números rodondos:

Valores locatlvos - íiétodo comparativo (A)
Ci$ 121.000,00 (Da.Carolina da ailva Gordo)

Ci$ 81.000,00 (Ssp.de Da.Albertlria V.bllva Gordo)

(COTO S VINTr E UM MIL CRUZEIROS) 
(OITOTA E UM MIL CRUZEIROS)

B - 0 perito signatário eíctuou diligências pa 
ra a obtenção de elementos que possibilitassem a determi­
nação do valor locativo dos imóveis em tola, pela compara 
ção com Imóveis situados nas proximidades, já alugados e 
com contratos devidamente registrados.
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De todos 08 contratos examinados pelo signatá­
rio, devidamente registrados en cartório, foram Juntadas- 
cóplas ao prosonte laudo, sob o ANKXO 0 exame de 
tais elementos noe mostra que os mesmos, cm sua maioria,- 
são atual!2i0.dos e prevêm, sem exceção, um aumento gradatl̂ 
vo noe alugueis mensais tíevldo ã constante elevação do - 
custo de vida, Interessante notar que tal precaução - 
por parte dos locaüores dos Imóveis examinados, atingindo 
até 0 ano d© 1965, procura evitar, ou mesmo diminuir, pos 
sívels perdas advindas das oscilações de nossa instável e 
conomla.

Baseando-se nesse fato, procurou o slgnatárlo- 
extralr com a máxima exatidão possível o aluguel por me­
tro quadrado de loja no local em estudos, no prazo médio 
do contrato renovando, ou seja, era agosto de 19ó5«

Para tanto e a fim de facilitar o estudo,o sl̂  
natárlo elaborou uma tabela na qual foram colocados todos 
os elementos que Interessara ao caso. Assim, na coluna 1 
da citada tabela, constam os locais em que se situara os 1, 
móveis analisados, í-ia coluna 2 constam os respectivos In 
tervalos ©m que serão \'álldos os alugueis, A coluna 5 íbr 
nece o aluguel Fiensnl com suas variações no decorrer do - 
prazo de locaoão. fJa. coTima li, o aluguel que estará vigo 
rando em data próxima a agô«=?to de 196̂ , A coluna 5 nos - 
dará as áreas das lojas comparativas. 0 aluguel por me­
tro quadrado em agosto de 1965, estará na coluna 6, Tal 
valor é encontrado dlvldludo-se os valores da coluna iioom 

0 8 da 9-
A seguir, tem-se a tabela elaborada.
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Local

_ U )

Interralo - 
de locação

(2 ) _

Aluguel^c/Tarla - 
ções

(3 )

Aluguel a ri 
gorar em a-
gôsto 1963 

(li)

Xrea da 
loja

(5 )

Aluguel 
por m2

. (6 )_

R.fi.José de Barroa,310 
JúJa 10 do Ed.Dofflingoa 
F.Alonso

1/ 5/58 

30/ V é 3

i^O.OOO - Ifl ano
50.000 - 2 fi ano
60.000 - 3 ® ano
60.000 - íjfi ano
60.000 - 5® ano

6 0 .000,00 Mi .25 1 .355,00

R,D»José de Barroa,320 
Icja 11 do Ed.Domingos 
F.Alonso

1/ 11/58

31/10/63

100.000 - 1® ano
110.000 - 2 « ano 
lijO.OOO - 3® «no 
lifO.OOO - 4 ® ano
150.000 - 5® ano

150.000.00
127,3li
(homoge - 
neisado)

1 .180,00

Av.&ão João - Loja 5 

da Galeria Olldo

1/10/58 

30/  9/63

50.000 - 1® ano
60.000 - 2 b ano
60.000 - 5 ® «no
65.000 - 4 ® ano
70.000 - 5® ano

7 0 .000,00 55,11 1 ,270,00

Av.Sãü João, Í|S7 - lo­
ja 1 do £d. Domingos F. 
Alonso

1/ 5/59 

30/ 1*/65

90.000 - la ano
90.000 - 2 a ano

100.000 - 5 ® ano
100.000 - 48 ano
120.000 - 5 ® ano

120.000,00
A 2,00
(homoge - 
neizado)

81+5,00

R. 7 <3« Abril, 1̂12A l 6 

Sd.Caetano de Campos

15/ 2/57 

15/ 2/él

80.000 - la ano
80.000 - 2® ano
90.000 - 3 ® ano
90.000 - 4 ® ano

90.000,00 125,00 720,00

R .7 de Abril, 29O
1/ 5/57

A
30/ I4/62

80.000 - 1® «no
80.000 - 2 a ano
80.000 ” 3 ® ano
96.000 - 4 a ano
96.000 - 5 ® ano

9 6 .000,00 171,00 560,00

Pça.da República, 39^ 

Bd.Maria Cristina

1/ 11/58

51/10/62

60.000 - 1® «no
JO.OOO - 2a ano
80.000 - 3 ® ano
90.000 - La ano

90.000,00 89,60 1 .000,00

Av.São João, 798
9/ 9/59 

8/ 6/63

pü.OÕÔ - 1® anc 
oO.OOO - 2 a ano
70.000 - 3 ® ano
60.000 - 4 a ano

8 0 .000,00
96,50

(homoge - 
neizado)

830,00

At .São João,
1/ 2/60 a 

3I/8/6Í1 1 0 0 .100,00 - 100.100,00 77.00 1 .500,00

AT,são João, 526
1/ 3/60 a 

3V 8/ 61*
78.000,00 7 8 .000,00 60,00 1 .500,00
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A amlls?» serena dos elementos constantes da - 
tabela retro elaborad? permite fixar ein 0i$ 1.100,00 (MIL 
 ̂Op' CRUZíTTROfí) o valor locatlvo por metro quadrado de - 
loja. Para a sobreloja e a lola dos fundos, serão adota
dos, respectlimmentc, o s valores de Cr$ 5̂0,00/ni2 e ...
Gi$ 1,100,00/m!?, feitas as mesmas considerações do Item an 
terlor.

Lembrando as áreas úteis, tem-se:

Imóvel de propriedade de Da. Caro11na da Silva 
Loja:

P2,25 m2 X CJ$ 1.100,00/m2 *= 0i$ 90 475,00 
Sobreloja:

31M  m2 xCi$ 550,00/m2 « 01$ 20j^.00
Total * C!$ 1 1 1.0 6 7 ,0 0

Imóvel de propriedade do Espólio de Da. Alber- 
tlna Vieira da Silva Gordo

68 ,00  m2 X Gi$ 1 .1 0 0 ,0 0 / bi2 = Ci$ 7 I4 .8 0 0 ,0 0  

ou melhor, em númoros redondos:

Valores looatlvos - Método coraparatlvo (B) 
Ci$ 111.000,00 (Da.Carollna da Silva Gordo) 

Ci$ 7 5.0 0 0 ,0 0 (Esp. Da.Álbertina V.Sllva Gordo)

(CE.1T0 E ONZE MIL CRUZEIROS)
(SIITEICTA S CINCO MIL CRUZEIROS)
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5 -  Resumo

Segundo a s  p e s Q u is a s  e o s  c á l c u l o s  a f e tu a ã o s  -  

p e lo  s i g n a t á r i o ,  io ra m  os s e g u i n t e s  o s  r e s u l t a d o s  o P tid o e :

^ “  c á l c u l o  do s  a l u g u e i s  p e lo  mét odo da r e n d a :

Im ó v el de D a .C a ro l in a  da S i lv a  G ordo . .  Ci$ 1 6 8 ,0 0 0 ,0 0  

Im óvel do G s p ó lio  de D a. ^ .I b e r t ln a  V ie i ­

r a  da S i lv a  G ordo ....................................................Ci$ 8 6 .0 0 0 ,0 0

-  c á l c u l o  ÜQS a l u g u e i s  p e lo  m étodo c o m p a ra t iv o

A -  O f e r t a s  de l o j a s :

Im óvel de D a. C a r o l in a  da S i lv a  Oor

do ...............................................................................Ci$ 1 2 1 .0 0 0 ,0 0

Im óvel do E s p ó l io  do Da. A l o a r t i n a -

V i e i r a  d a  S i lv a  G ordo ...............................  Cx$ 8 1 ,0 0 0 ,0 0

® ~ E s tu d o  do l o j a s  a l u g a d a s :

Im ó v el d e  D a. C a r o l in a  d a  s i l v a  Gor

do .........................................................................   Ci$ 1 1 1 ,0 0 0 ,0 0

Im óvel do H)3pólio de D a. A l b o r t l n a -

V i e i r a  da S i lv a  G ordo ................................. ur$ 7^«Q 00i00

á  "  C o n c lu sã o

T endo em v i s t a  o s  v a l o r e s  r e t r o  e x p o s to s ,  o pe 

r i t o  s i g n a t á r i o  f i x a  em Ci$ 1 3 ^ .0 0 0 ,0 0  (CEJíTO K TRINTA E -  

TRÊS MIL CRUZEIROS) e Cl$ 8 1 .0 0 0 ,0 0  (ülTENTA E UM MIL CRU­

ZEIROS) o s  a l u g u e i s  m e n s a is  d o s  Im ó v o ls  de p r o p r i e d a d e r e s  

p e c tlv a m e n te  de Da, C a r o l in a  da 8 1 Iv a  G ordo e do E s p ó l io
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<3e Da. Albsrtlna Vieira c3a Silva Gordo.

Tais valores representaia a média aritmética qqb 
resultados ootidos pelo slafiatário na deterininaçâo dos va 
lores locatlvos por diferentes métodos.

Feitos èates esclarecimentos, jjassa o signatá­
rio às respostas aos quesitos formulados pelas partes.

IV - WUSSITQS

1 - {.quesitos dos Autores (fls. 7à)

ic)~ Pede-se aos Srs, Peritos 
que forneçam um levanta­
mento completo da planta 
das lojas n̂ B Oll e 815 
da Avenida são João (a 
la legada por ALZIRA VI­
EIRA DE Carvalho a caro 
UNA DA 3ILVA GÜRDQ. e a 
segunda legada por ALZI­
RA VIEIRA DE CARVALHO,era 
fioelcoraiS8 0 ao Dr.ALBÊ  
TÜ DA SILVA GORDO) 0 da
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area do pertencení̂ o

te ao ̂ CSPÒLIQ DE ALBl̂XTI 
1<ÍA V.TnP.A DA SILVA GORDO, 
?ede-so aos Srs. Peritos 
Que no levantamento da ~ 
planta coloquem todas as 
motragens e áreas devl - 
das, sanitários, coslnha 
partes sublocadas, escrl̂ 
tórlo, sobreloja, etc..

RESPOSTAI- O perito signatário se reporta ao ANEXO NO 5 - 
PUNIM DAS LOJAS - anoxado ao presente laudo.

2í?)“ Qual atualmente o valor 
vonal por mZ, do loja sj[ 
tuada na Praça Franklln- 
Roocevelt, no Bairro da 
Consolação, entre as Ruas 
Consolação e Augusta ?

respostaO perito signatário se reporta ao ANEXO NQ 6 -
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AíWrJGIOS DE LOJAS A VENDA - anexado ao presen­
te laudo.

RESPOOTa:- Idem anterior,

5 2}“ Qual atualmente 0 valor 
venal por m2. de lo;Ia sl̂ 
tuada na Praça Jullo de 
£lésquiÈa, em local muito 
próximo ao das lojas em 
renovatória ?

k ^ ) - Qual, atualmente 0 valor 
venal por m2. de loja 
tuada na Hua 7 do Abril, 
em local próximo â Praça 
da Reoúbllca ?

resposta:- Tdem anterior
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resposta:-* lâem anterior.

resposta:- Sim.

5®)- Qual atualmente o valor 

venal por m2* de loja ai, 

tuada na Rua Dom José de 

Barros, em local próximo 

à Avenida São João ?

6®)- As lojas em renovatorla- 

estão ou não situadas em 

local mais valorizado que 

a Praça Franklln Roose - 

velt 7

7®)- As lojas em renovatórla- 
estão ou não situadas em 

local mais valorizado que
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resposta:- sim.

resposta:- sim.

a Praça Jullo de léesQul- 

ta ?

8fl)« As lojas em renovatòrla- 

estão ou não situadas em 

local mais valorizado que 

a Rua 7 de Abril ?

90)- As lojas em renovatórla- 

estão ou não situadas em 

local mais valorizado qub 

a Rua Dom José de BarroS?

RESPOsrTA:- Sim.
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lOQ)- Qual 0 valor venal das 

lojas em renovatórla ?

RESPOSTAO perito slgiiatárlo se reporta ao Capítulo III 
CÁLCULO DO VALC»l LOCATIVO, do presente laudo.

IIQ)- Qual 0 aluguel pago pela 

loja no 1̂0 da Rua Dom - 

José de Barros, local - 

multo próximo ao das lo> 

Jas em renovatórla ?

RESPOSTA0 perito signatário se reporta ao ANEXO N» 5 - 
CONTRATOS - anexado ao presente laudo. No Ca­

pítulo II-CÁLCULO DO VALC« LOCATIVO - Item A,O 
signatário efetuou um minucioso estudo dos ele 

mentos pesquisados.

Pelo exame do contrato de locação da loja nQ - 

1̂0 da Rua D.José de Barros, verlflca-se que, 

peû  um prazo de locação de 5 anos, de 1/5/58- 

até JO/lt/65, 0 aluguel da loja locada será de
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d6 Ci$ liO.000,00 mensais durante o IQ ano;
Ci$ ÇO.000,00 mensais durante o 2Q ano; ....
Cx$ 60*000,00 mensais durante o jo ano, e 5® 
anos*

12Q)f Qual a área da loja men-
I

i cionada no quesito ante~j
i rlor e a quanto sal por 
mês 0 m2. de locação ?

\

RESPQBTA;- A área da loja mencionada anteriormente e de 
lill,2Ç m2, sendo ál>80 m2 de loja e 2 , k ^ m2 de 
sanitários.
Portanto, o valor locatlvo por metro quadrado- 
será do Ci$ 1*3̂ 5*00 (líIL TREZENTOS E CINQUENTA 
E CINCO CRUZEIROS) *

l̂®)-> Qual 0 aluguel pago pela 
loja no 520 da Rua Dom - 
José de Barros,local mû  
to próximo ao das lojas 
em renovatórla ?
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RESPOSTAO contrato de locação da loja sita à Rua D.Jo­
sé de Barros n& nos mostra que, para um > 
prazo de locação de Ç anos, o aluguel da loja'í
locada sofrerá os seguintes aumentos: ... .
Ce$ 100.000,00 mensais para o IQ ano; .....
Ci$ 110.000,00 mensais para o 2Q ano; ... .
Gr$ lljO.000,00 mensais para o 5 0 e li» anos; ... 
Ci$ 1 5 0.0 0 0 ,0 0 mensais para 0 5 0 ano.

II40)- Ciual a área de loja men­
cionada no quesito ante 
rlor e a quanto sal por 
més 0 m2. da locação ?

resposta:* a área da loja mencionada no quesito anterlor- 
acha-se subdividida da seguinte maneira: 65*62 
m2 de loja; 5*77 m2 de sanitários; - 1;,65 m2 - 
de acesso á sobreloja; 121; ,20 m2 de sobreloja; 
1 7 ,9 7 de sanitários na sobreloja e 15»80 m2 
de escadas. Para a determinação do valor lo- 
catlvo por m2 de loja, necessário se toma a - 
homogeneização das áreas da loja e sobreloja,- 
consldarando-se que no local, a relação entre
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0 8 valores locatlvos entre as mesmas pode ser 
estimado em li: 1,5. A área homogeneizada da 
loja será então de 127,5li m2 e o valor locatl- 
vo por m2 será de G i $  1.180,00 (MIL CENTO E OI­
TENTA CRUZEIROS).

15®)- Qual 0 aluguel pago pela 

loja no 5 <5a Galeria OH 

do (Edifício Domingos - 

Fernandes Alonso - esqul̂  

na Av. são João com a Rua 

Dom José de Barros), em 

local multo próximo ao - 

das lojas em renovatória?

RESPOSTA;- 0 aluguel vlgorante durante um prazo de loca­
ção de 5 anos, de 1/10/58 a 50/9/65, será de 
Gi$ 50.000,00 mensais para 1® ano; Gi$ 60.000,00 
mensais para o 2Q e 5® anos; Qi$ 65.000,00 men 
sais para o liS ano; Gi$ 70.000,00 mensais para 
0 5® ano.
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I6fi)- Qual a área da loja men­
cionada no quesito ante 
rior e a quanto sal por 
mês 0 m2 de locação ?

RESPOSTAA área da loja é d© 55»H m2, sendo 52,05 m2 
de loja e 5»08 m2 de sanitários. 0 valor loca 
tivo por metro quadrado será de ca$ 1.270,00- 
(MIL DUZENTOS E SETENTA CRUZEIROS), para uma 
data próxima ao prazo médio do contrato reno­
vando em estudos.

17®)- Qual 0 aluguel pago pela 
loja n® da Av.são Jo 
ão, em local muito próx̂  
mo ao das lojas em reno- 
vatórla ?

resposta:- Para um prazo de locação de 5 anos, d© 1/5/58- 
a 50/1í/65, o aluguel sofrerá as seguintes va­
riações: Cz$ 9 0.0 0 0 ,0 0 mensais para os 2 pri-
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melros anos; 0£$ 100.000,00 para os jo e itQ a- 
nos; Gi$ 120.000,00 mensais para o 5® ano.

I8fi)- Qual a área da loja men­
cionada no quesito ante­
rior e a quanto sal por 
mês o m2 de locação ?

resposta:- a área da loja é a seguinte; 67,00 m2 de loja 
e 200,00 m2 de subsolo. Homogenelzando-se as 
mesmas na relação de existente no caso,
tem-se a área de lli2,00 m2.
0 valor locatlvo será de Ci$ 81*5,00 por m2 de - 
loja.

19®)- Qual o aluguel pago pela 

loja nfi 558 da Av.são Jo 

ão, em local multo próxl 

mo ao das lojas em reno- 

vatorla ?
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RESPOSTA:- Nao há loja no 558 da Avenida são João, Cremos 
Que 0 8 Autores quizerara se referir às lojas do 
prédio nfi 558 dessa Avenida, Prédio Cantarella. 
No andar térreo desse prédio há 2 lojas, as de 
nfis 526 e 5l|ii, alugadas, respectlvaraente, por 
Ci$ 78.000,00 e Cr$ 100.100,00 mensais.

200)- Qual a área da loja men­
cionada no quesito ante­
rior e a quanto sal por 
mês 0 m2 de locação ?

resposta:- a loja no 526 tem uma área de 60,00 m2. Seu va 
lor locatlvo é de Ci$ 1.500,00/m2,
A loja na 5i|li tem uma área de 77»00 m2.....
Gi$ 1 .5 0 0,0 0/m2 é 0 seu valor locatlvo.
(VIDE ANEXO Na 5 - C0N1’RAT0S)

210)- Qual o aluguel pago pela 
loja no da Rua 7 de 
Abril, em local muito pró
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xlmo ao das lojas em re- 
novatórla ?

RESPOgTA!- 0 prazo de locação da loja mencionada no pre­
sente quesito é de li anos, a partir de 15/2/57 
a 15/2/61. 0 aluguel mensal é de Ci$ 8 0 .0 0 0 ,0 0

nos dois primeiros anos e Cx$ 90.000,00 nos dois 
últimos anos.

220)- Qual a área da loja men­
cionada no quesito ante­
rior e a quanto sal por 
mês 0  m2 de locação ?

RESPOSTA:- A loja possui uma area aproximada de 125,00 m2, 
estando compreendidos na mesma lavatórios e ?rc. 
0 valor locativo por m2 do loja nos fornece 
Gr$ 720,00/m2 (SETECENTOS E VINTE CRUZEIROS) pa 
ra fevereiro de 1961. portanto 2 anos e melo - 
antes do prazo racdlo do contrato renovando das 
lojas objeto da presente ação.
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2 5 0)- ítual 0 aluguel pago pela 
loja nc 2 9 0 da Rua 7 de 
Abril, em local multo pró 
xlmo ao das lojas em re- 
novatórla ?

RESPOSTA0 aluguel mensal é de Gi$ 80.000,00 durante os 
5 primeiros anos e Gi$ 9̂ .000,00 durante os 2 a 
nos restantes. 0 prazo de locação é de 5 a- 
nos, válido de 1/5/57 a 50/1̂/62.

2liQ)- Qual a área da loja men­
cionada no quesito ante­
rior e a quanto sal por 
mes 0 m2 de locação ?

resposta:- Sua area e de 171,00 m2 e 0 valor locativo se­
rá de Ci$ 560,00 (QUIfíHENTOS E SESSEOTA CRUZEI­
ROS) por m2 de loja, era abril de 1962, portan­
to, 1 ano e ii raeses antes do prazo médio docon 
trato renovando das lojas objeto da presente a 
ção.
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2 5Q)- Qual 0 aluguel pago pela 
loja ns 5% <3a Praça da 
República, em local mul­
to próximo ao das lojas 
em renovatórla ?

RESP0gTA:~ 0 contrato da loja mencionada no presente que­
sito é de li anos, a partir de 1/1 1 /5 8 até .... 
50/1 0/6 2. 0 aluguel mensal sofrerá as seguln
tes variações: Ci$ 60.000,00 para 0 IQ ano; .. 
Gr$ 7 0.0 0 0 ,0 0 para 0 2o ano; Gr$ 80.000,00 para 
0 5 2 ano e 0i$ 9 0.0 0 0 ,0 0 para 0 iifi ano.

26o)- Qual a área da loja men­
cionada no quesito ante­
rior e a quanto sal por 
mês 0 m2 de locação ?

resposta:- a área útil da loja ó de 89,60 m2. 0 valor lo 
cativo do m2 é de Gi$ 1.000,00 (MIL CRUZEIROS), 
em outubro de 1982, ou seja, 10 meses antes do



-  51 -

prazo medio do contarato renovando das lojas era 
estudos.

27®)- Qual 0 aluguel pago pela 

loja n® 719 da Av.̂ âo Jo 
ão, situada no quartel - 

ráo vizinho ao das lojas 

em renovatórla, e também 

utilizada para Bar e res 

taurante ?

RESPOSTA:- Segundo informações obtidas pelo signatário, o 
aluguel da loja n® 719 da Avenida São João e - 
de Gi$ 110.000,00 (CEMTO E DEZ MIL CRUZEIROS) .-
A loja n® 7 2 5 tarabem está alugada por .... .
Ci$ 110.000,00. Ambas são de propriedade do En 

genhelro Wllllam Fortunato 0 acham-se locadas- 
á “Salada Record".

28®)- Qual a área da loja men­
cionada no quesito ante-
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rlor e a quanto sal por 
mês o m2 de locação ?

R̂ PÔ TA:- â loja ne 719 tem 71,50 m2 cora uma sobreloja - 
de Igual área. Portanto, sua área homogeneiza 
da na relação 2:1, é de 107,25 m2. 0 valor «•
locatlvo atual por ro2 é de Cr$ 1.025,00.

As mesmas considerações são feitas para a loja 
nfi 7 2 5.

2 9®)- Qual 0 aluguel pago pela 
loja nQ 7 9 8 da Avenida S. 
João, situada em local - 
fronteiro ao das lojas - 
em renovatôria,ainda que 
na margem direito da Av. 
são João, que tem um mo­
vimento nem de longe 1- 
gualável ao grande movi­
mento da sua margem es­
querda ? (convém escla­
recer que as lojas em re 
novatórla são distantes-
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apenas 5»50 ras do Clne 
^tro).

RESPOSTAi~ Paça um̂ prazo de locação de li anos, de 9/6/59- 
a 8/6/62, o aluguel será de Ci$ 5 0.0 0 0 ,0 0 men­
sais para o 12 ano; Gi$ 60.000,00 para o 2fl a- 
no; 7 0.0 0 0 ,0 0 mensais para o 5° arto e .... 
Cí$ 80.000,00 mensais para o IjQ ano.

502)- Qual a área da loja men­
cionada no quesito ante­
rior e a quanto sai por 
mês 0  m2 de locação ?

RESPOSTAI- 70,00 m2 de loja e 70,00 m2 de sobreloja que, 
homogeneizada, fornece a área de 96,50 m2. 0
valor locatlvo do m2 será de Gi$ 850,00 XOITO- 
CENT08 E TRINTA CRUZEIROS) em Junho de 1965. - 
Cumpre observar que o local em que se situa a 
loja citada no presente quesito é bastante in­
ferior ao das lojas em estudos, no que concer-
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ne ao movimento de pedestres como tambam a lo- 
call̂ ção, ao lado da entrada do Clne Metro.

510)- Em todas as locações co­
merciais mencionadas nos 
quesitos de nOs 11 a 50  

sâo ou não os locatários 
que pagam os impostos e 
taxas que recaem sobre o 
Imóvel ?

resposta:- Sim, contorrae se verifica do exame dos contra­
tos anexados ao presente laudo.

520)- A partir do início das - 
locações que se preten - 
dem renovar houve ou não 
fantástica elevação do - 
custo de vida, resultan­
te da inflação, da alte­
ração do sistema de Im-
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portações, e c!e outras 
causas ?

RSSPOgTASira.
0 perito signatário se reporta aos esclarecí 
raentos contidos no corpo do presente laudo.

5 5 0)- Essa elevação do custo - 
de vida nao terla forço- 
samente uma grande Influ 
êncla sobre 0 valor de - 
bens Imóveis ?

RESPOSTAüera dúvida alguma. E e 0 que se depreende do 
exame dos contratos de locação anexados ao pre 
sente laudo, onde sao previstas ma;}oraçõe8 anu 
ais nos valores locatlvos dos imóveis locados.

A par dessa elevação ge-
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ral dos valores Iraobllla 
rio3 decorrentes da In­
flação, a zona onde se - 
situam os Imóveis sofreu, 
ou não também forte valo 
rlzação pura ?

RESPOSTA!- Sim.
O perito signatário se reporta ao Capítulo III 
cAlcuLO do valor LOCATIVO, do presente laudo,- 
onde 0 arguldo no presente Quesito foi suflclen 
temente esclarecido.

55®)~ Eto vista do que foi aci­
ma perguntado e respondei 
do, em quanto arbitram - 
0 8 Srs. Peritos os novos 
alugueis a serem pagos - 
pela Ré, pela loja nQs - 
811 e respectiva sobrelo 
Ja da Avenida São João,- 
de propriedade de CAROLI 
NA DA SILVA QORDO e pela
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loja üo gSPÔLIQ DE ALBER 
TIM VIEIRA Dá silva G(B 
pü, ~ Situada nos fundos 
das lojas nos 8 0 5 (de íx̂  
prledade do ESPÓLIO DO - 
DR. PAULO DA SILVA GOROq 
811, 815 e nfi 821(de pro 
prledade de ADELINA YIEI 
RA DE CARVALHO) e Que po 
de ser perfeltanente des 
membrada das lojas nos - 
811 o 8 1 5 © anexada à lo 
ja no 8 0 5 ou à no 821 - 
tendo-se em mente que - 
tais alugueis passarão- 
a vigorar somente em mea 
dos de março de 1961 e l  

rio se prolongar, poroon 
trato, até 0 longínquo a 
no de 1 9 6 6 ?

resposta:-* 0 perito slgnatarlo se reporta aos esclarecí - 
mentos constantes do corpo do presente laudo,- 
onde concluiu que 0 aluguel mensal da loja e - 
i*ospectlva sobreloja sitas à Avenida São Joio
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n» 811, de propriedade de Da. Garollna da Sil­
va Gordo, deve ser fixado em Zí$ 155«000«00(CEN 
TO E TRIÍÍTA E TRÊS MIL CRUZEIROS) e O aluguel 
da loja situada nos fundos dos prédios n̂ s 8 0 5. 
8 1 1/8 1 5 /8 2 1 da Avenida tíão João, de proprieda­
de do Espólio de Da. Albertlna Vieira da Silva 
Gordo, deve ser fixado em Gi$ 81.000,00 (OITEN­
TA E mi VIL CRUZEIROS).

2 - Quesitos da Re (fls. 82)

IQ)- Tendo a Autora, dona Ca- 
rollna da Silva Gordo, a 
lugado à Hé, no ano de - 
1 9 5 6, 0 imóvel sito à A- 
venlda são João n® 811,- 
medlante 0 pagamento men
sal de aluguel de ...
Ci$ ̂ 1.000,00, qual seria 
0 aumento razoável no a- 
no de 1 9ÓO ?
Para que os senhores pe-
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ritos disponham de ele­
mentos úteis à elabora - 
ção dos trabalhos, a Ré 
informa que o prédio, ob 
Jeto da locação, achava- 
se, àquela data, em ver­
dadeiro estado de ruína. 
Para poder utlllzá-lo,te 
ve a Ré necessidade de - 
realização de obras ade­
quadas, destacando-se co 
locação do vigas de fer­
ro.

RESPOSTA:- Conforme ampla e exaustIvamente demonstrado no 
corpo do presente laudo, o aluguel mensal da - 
loja sita à Avenida São João n» 811 e parte da 
sobreloja correspondente, aluguel este a vigo 
rar durante um prazo de locação de 5 anos, a - 
partir de março de 1961 a março de 1966, deve­
rá ser fixado em ai$ loj.OOQ.QQ (CENTO E TRINTA 
E TRÊa MIL CRUZEIROS).
Não se pode falar aqui em atualização do alu­
guel fixado em 1956. Se bem que o prédio dos 
Autores estivesse em bom estado, conforme cons 
ta do contrato firmado entre as partes, neces-
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sárlo se tomou por parte dos Réus a execução- 
de reformar para adaptar a loja, que era usada 
para a venda de artigos elétricos, rádios, dls 
COS, etc., no sentido de transformá-la em pré­
dio para exploração do comércio de bar e res­
taurante, Assim, além do aluguel tratado em 
1 9 5 6, estão pagando os Réus o "Quantum" refe - 
rente aos Juros do capital empatado na reforma, 
bem como a amortização de dito capital.

2 0)- k utilização do prédio - 
da Autora, para 0  fim de 
clarado no contrato de - 
locação e também para a 
execução das obras reaH 
zadas pela Ré, dependla- 
da utilização do prédio 
no 0 1 5 de propriedade do 
Dr. Alberto da Silva Oor 
do ?
Para tanto, pede-se aos 
senhores peritos tomarem 
em consideração as dimen 
soes do terreno em que - 
está construído 0  prédio 
da Autora e bem assim 0 -
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bras realizadas pela He

RESPOSTAA Instalação de um restaurante Independe da a- 
rea do Imóvel. fe sabido que a conhecídísslma 
"Salada Paulista" formou-se, desenvolveu-se e 
flnrK)u seu nome e sua fama em local de exíguas 
dimensões.

jfl)- Podem 0 8 senhores peri­
tos, pelos elementos e- 
xlstentes nos autos epor 
Informações pessoais, ca 
racterlzar o prédio da - 
Autora e do Dr. Alberto- 
da silva Gordo, antes da 
reforma por que passaram?

RESPOSTA!- Vide esclarecimentos contidos no Capítulo II - 
VISTORIA, do presente laudo.
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iifi)- Para poder utilizar o pré 
dlo da Autora, teve ne­
cessidade a Ré de elimi­
nar a parede Interna do 
prédio do Dr. Alberto da 
Silva Gordo, transíorman 
do as primitivas cc»nlda- 
dea no recinto atual ?

RESPOSTA:- Vide esclarecimentos contidos no Capítulo II - 
VISTORIA, do presente laudo.
Cumpre notar que a loja de propriedade de Da. 
Carollna da Silva Gordo, por sl só oferece gran 
des possibilidades de aproveitamento, tendo em 
vista suas excelentes medidas e excepcional lo 
callzação.

5 0)- Teve a Ré necessidade de 
eliminar as acomodações- 
do pirédlo da Autora para 

substituí-las pelo atual 
salão ?
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resposta:- Não foi exibida ao perito a planta das obras e 
fatuadas no local.

6fi)- A aobreloja, a que se re 
fere a Autora, jâ exls - 
tia, ao terapo do contra­
to de locação, ou foi e- 
la construída pela Re ?

RESPOSTA!- Conforme já esclarecido no corpo do presente - 
laudo, a atual sobreloja foi construída no ano 
de 195b.

7®)- Qual 0 preço atual da lo 
cação dos prédios late­
rais ao da Autora, de nQ 
811, e ao do Dr, Alberto 
da Silva Gordo, nc 815 ?



4 A ,

.  6ii -

resposta:- Não constam dos Autos quaisquer docunfântos que 
possibilitem ao perito signatário responder ao 
arguido no presente quesito.
Cumpre notar que, de acordo com pesquisas efe­
tuadas pelo signatário, o valor locativo de lo 
Jas situadas nas proximidades do Imóvel objeto 
da presente ação, atinge o valor de Cz$ 1.200,0 
(MIL E DUZENTOS CRUZEIROS) O metro quadrado,pa 
ra 0 prazo médio dos contratos renovandos e - 
também para as lojas com alugueis atualizados, 
pois é sabido que boa parte das lojas do cen­
tro da cidade está com o aluguel desatualiza­
do.

82)- A quem pertencem os alu­
didos prédios 7

RESPOSTA0 Imóvel n® 805 da Avenida São João, ao lado - 
da loja de propriedade de Carolina da SilvaOor 
do, pertence ao Espólio do Dr. Paulo Qordo. 0 
imóvel n2 821 da Avenida São João, pertence a 
Da. Adelina Vieira de Carvalho.
(VIDE ANEXO NO 5 - PLANTA DAS LOJAS)
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9fi)- Pode-se considerar, como 
único fator de valoriza­
ção do prédio da Autora, 
as obras realizadas pela
Ré ?

RESPOgTA:- 0 prliKílpal valor do imóvel, como se pode fà - 
cllmente observar dos cálculos efetuados pelo 
perito, refere-se ao "ponto". Isto é, ao local 
privilegiado onde se encontra.
Cumpre esclarecer que, segundo apurou o perito, 
as obras realizadas pela Ré, SáO CLANDESTINAS, 
Isto é, não foram aprovadas pela Prefeitura Mü  

nlclpal de são Paulo.
Aliás, segundo foi Informado o signatário por 
um dos sócios da firma Ré, durante a execução- 
das obras, a Municipalidade apI.lcou dezenas ób 

multas em virtude da falta de ALVARÁ DE CONS­
TRUÇÃO, falta de PLANTA APROVADA e mais INFRA­
ÇÕES ao código de Obras.
Realmente, o exame da planta da loja que acom­
panha o presente laudo, mostra que não foram - 
observadas as mínimas exigências do CÓdlgo de 
Obras no que se refere a ILUMINAÇÃO e AERAÇÃO- 
coslnha e Instalações sanitárias.
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lOQ)- Dentro do critério Justo 
e razoável, levando-se - 
em consideração que o pa 
gamento dos Impostos e - 
taxas que Incidem sobre 
0 prédio da Autora, está 
a cargo da Re, em quanto 
arbitram os senhores pe­
ritos 0 preço da locação 
a ser renovada 7

RESPOSTA:- Vide resposta dada ao lo quesito desta série.

IIQ)- A faixa de terreno, exls 
tente nos fundos do pré­
dio da Autora e o do Dr. 
Alberto da Silva Gordo,- 
tem qualquer comunicação 
com a via pública, além 
da estabelecida pela He?

RESPOSTAAtualmente o acesso à loja dos fundos dos pre-
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<Uo8 nos 8 0 5, 8 1 1, 8 1 5 e 821 da Avenida áão Jo 
ão 86 faz pelo prédio no 8 1 1, de propriedade - 
de Da. Carollna da Silva Gordo. Entretanto,- 
graças ao seu formato e situação, a loja pode 
ser atingida ou anexadar a quaisquer dos ii Imó­
veis com que confronta. Para maiores esclare 
clmentos, vide ANEXO NO 5 - PUNTA DAS LOJAS.

120)- Pode a faixa de terreno- 
ser objeto de locação au 
tônoma. Independente ?

resposta:- Conforme já esclarecido, a loja situada nosfln 
dos de ii Imóveis da Avenida ̂ ão João, de nos - 
8 0 5, 8 1 1, 8 1 5 e 821, todos êles de propriedade 
de membros de uma família, loja esta também de 
propriedade da mesma família, pode ser anexada 
a quaisquer das lojas fronteiras, melhorando e 
aumentando dessa forma a área das mesmas e sua 
capacidade de utilização. Aliás, é 0 que su­
cede atualmente, em que a mesma é utilizada co 
mo coslnha, depósitos e Instalações sanitárias 
da firma Ré.
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1 5Q)- Verificada a clrcimstán- 
cla de não poder ser a - 
faixa, objeto da locação 
autônoma, e compensador- 
o aluguel oferecido pela 
Re ?

resposta:- Prejudicada pela resposta anterior.
Conforme consta do corpo do presente laudo,o a 
luguel mensal desta loja, de propriedade do Eb  

pólio de Da. Albertlna Vieira da Silva Gordo - 
deve ser fixado em Gi$ 81.000,00 (0ITE3ITA E UM 
MIL CRUZEIROS).

Vai o presente laudo dactllogra- 
fado em 6 8 (sessenta e oito) fo­
lhas, de um só lado, todas rubzl 
cadas e, esta última, datada e - 
assinada pelo perito.
Em anexo. Planta de Situação, Fo 
tograflas Ilustrativas, Planta - 
das Lojas, Gráficos, Contratos e 
Anúncios de Lojas à Venda.

são Paulo,
— 4 .
-  ^
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