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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32ª VARA CÍVEL DO FORO 

CENTRAL DA COMARCA DA CIDADE E ESTADO DE SÃO PAULO 

 

 

 

 

 

 

 
AUTOS Nº 1123138-85.2017.8.26.0100 

 

PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA, arquiteta e urbanista, 

Perita Judicial, CAU A 53213-4, em atenção à solicitação de V. Ex.ª, 

nomeada nos autos da ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL  CONTRATOS BANCÁRIOS promovida por BANCO 

SANTANDER em face de IMPORTADORA LONDRIENSE DE 

ROLAMENTOS LTDA, tendo procedido às diligências que se fizeram 

necessárias vem, respeitosamente, apresentar à consideração de V. Ex.ª 

suas conclusões, consubstanciadas no presente   

 

 

Laudo Judicial 
 

 

 
Arqª Pamella Maria Furlan Ferreira 
CAU/SP A 53213-4  
IBAPE/SP, sob o nº1636 
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RESUMO 
 

A signatária conclui o valor de venda de mercado do imóvel 

localizado na Avenida Piassanguaba, nº 240, no bairro Planalto Paulista, 

no município de São Paulo - SP, registrado nas matrículas n.ºs 76.556 e 

76.557, do 14º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo  SP. 

 

Fachada da unidade avaliada. 

 

 

 
VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$ 6.797.771,50 

(seis milhões setecentos e noventa e sete mil e setecentos e setenta e 

um reais e cinquenta centavos) 

Válido para maio/2019 
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1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 
 
O presente laudo tem por objetivo a determinação do valor de 

venda de mercado do imóvel situado na Avenida Piassanguaba, nº240, 

no bairro de Planalto Paulista, município de São Paulo - SP, válido para 

maio de 2019. 

 

Através do despacho de fl.250, a signatária foi nomeada para 

realização da avaliação dos referidos imóveis. 

 

As vistorias no imóvel foram realizadas nos dias 23 de março e 

dia 24 de abril de 2019. 

 

Para a realização da presente avaliação foi considerado pela 

signatária os seguintes documentos: Matrícula n.ºs 76.556 e 76.557, do 

14º Cartório do Registro de Imóveis de São Paulo  SP (juntada às fls. 

206 a 216 dos autos). 
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2. VISTORIA 

 

2.1 CARACTERÍSTICAS GERAIS DA MICRO REGIÃO 

 

2.1.1 LOCALIZAÇÃO 

 
O imóvel, objeto da presente avaliação, situa-se na Avenida 

Piassanguaba, lotes 0029 e 0030, da quadra 006, setor 045, no bairro 

Planalto Paulista, município de São Paulo - SP, na quadra completada 

pelas vias: Alameda dos Anapurus, Alameda Tirió e Avenida Itacira, 

conforme ilustra a reprodução a seguir:  

 

 

1  IMAGEM 01: Localização 
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IMAGEM 02: Vista aérea 

  

 
IMAGEM 03: Planta quadra fornecida pela Prefeitura de São Paulo  Setor 045  

Quadra: 006  Lote 29 e 30 
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2.1.2 ZONEAMENTO 

 
De acordo com a Prefeitura Municipal de São Paulo  SP, o 

imóvel possui um zoneamento conforme será demonstrado abaixo: 

 

ZONEAMENTO  Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER-1): 

áreas destinadas exclusivamente ao uso residencial com 

predominância de lotes de médio porte; - Cor Bege 

 

 
IMAGEM 04: Dados do zoneamento emitidos pela Prefeitura Municipal de  

São Paulo  SP 
 

A Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER-1) o imóvel tem a 

Taxa de Ocupação 0,50 e Coeficiente de aproveitamento 1,00. 

 

Os números dos contribuintes presentes nas matrículas do 

objeto da ação, n.ºs 045.006.0029-9 e 045.006.0030-2, possibilitou 
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realizar a consulta no site da prefeitura de São Paulo/SP, da certidão de 

dados cadastrais dos imóveis.  

 

 

 
IMAGEM 04: Dados retirados do site da Prefeitura Municipal de  

São Paulo  SP 
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IMAGEM 05: Dados retirados do site da Prefeitura Municipal de  

São Paulo  SP 
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2.1.3 MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 
O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: rede 

de água domiciliar, energia elétrica, telefone, iluminação pública, 

captação de esgotos e águas pluviais, guias e sarjetas, correios, coleta 

de lixo, limpeza e conservação viária. 

 

2.1.4 ATRIBUTOS DO LOCAL 
 

Trata-se zona predominantemente residencial, com comércio 

nas vias de acesso, possuindo infraestrutura completa, com 

concentração de população de renda média e alta. 

 

Na região constatou-se a predominância de imóveis 

residenciais horizontais, cujos padrões construtivos são médios e altos e 

alguns condomínios verticais. 
 

A ocupação comercial é diversificada, observando-se: bares, 

lanchonetes, restaurantes, imobiliárias, postos de serviços, 

cabeleireiros, drogarias, agências bancárias, padarias, pizzarias, 

supermercados, salão de festas infantil, dentre outros, localizados em 

logradouros adjacentes. 
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2.2 DA UNIDADE AVALIANDA 

 
Da leitura do processo da EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL  CONTRATOS BANCÁRIOS, verificou se que não 

houve nomeação de assistentes técnicos. 

 

A Perita, com o intuito de coletar todos os subsídios 

necessários para a elaboração de seu laudo, informou nos autos o dia e 

o horário da diligência ao imóvel periciado da presente avaliação. As 

diligências foram realizadas nos dias 23 de março e no dia 24 de abril de 

2019. 

 
Com base na vistoria externa realizada no imóvel em 24.04.19 

e nas informações verificadas no local, o imóvel em questão pode 

classificar- 1.2.6 - Casa Padrão Superior  limite máximo

cuja idade é de 25 (vinte e cinco) anos, enquadrando - se na referência 

E (necessitando de reparos simples) de estado de conservação que, de 

  geral possa ser 

recuperado com pintura interna e externa, após reparos de fissuras e 

trincas superficiais generalizadas, sem recuperação do sistema 
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Na vistoria do imóvel foi possível verificar que o imóvel é 

composto internamente pelas seguintes dependências: Área de lazer - 

01 (uma) cozinha/churrasqueira, 01 (uma) sala de jantar, 01 (uma) sala 

de tv, 01 (um) sótão, 03 (três) banheiros, 01 (um) depósito, 01 

(um)dormitório de empregada, 01 (uma) lavanderia/área de serviço  

Casa principal  01 (uma) cozinha, 01(uma) sala de estar/jantar, 01 

(um) lavabo, 02  (duas) suítes - térreo, 01 (uma) suíte master  térreo, 

02 (dois) dormitórios  primeiro pavimento, 01 (um) banheiro social  

primeiro pavimento e 01 (uma) suíte  segundo pavimento.  

 

O imóvel está edificado sobre dois terrenos descritos em 

matrículas distintas. O valor da presente avaliação considera o imóvel 

como um único terreno. 

 

Foram observadas as seguintes características construtivas e 

de acabamento: 

ÁREA DE LAZER 

 

COZINHA/ CHURRASQUEIRA 

PISO: granito; 

PAREDES: textura; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: não há; 

PORTA: não há 

 

SALA DE ESTAR 

PISO: granito; 

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura látex; 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

1
2
3
1
3
8
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

F
2
4
2
2
6
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

P
A

M
E

L
L
A

 M
A

R
IA

 F
U

R
L
A

N
 F

E
R

R
E

IR
A

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 1

7
/0

5
/2

0
1
9
 à

s 
1
1
:1

0
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9
4
0
6
9
7
7
2
4
9
  
  
 .

fls. 297



Arq. Pamella M. F. Ferreira 

Avaliações de Imóveis e Perícias de Arquitetura e Engenharia 
______________________________________________________________________________________________________________ 

12 
_______________________________________________________________________________ 

Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo correr (estilo 

balcão); 

PORTA: vidro. 

 

SALA DE TV 

PISO: granito; 

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura látex; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo correr (estilo 

balcão); 

PORTA: vidro. 

 

SOTÃO 

PISO: cerâmico; 

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura látex; 

FORRO: telha; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo correr (estilo 

balcão); 

PORTA: não há. 

 

BANHEIRO SOCIAL 

PISO: cerâmico; 

PAREDES: azulejo; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo correr (estilo 

balcão); 

PORTA: alumínio. 
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DEPÓSITO 

PISO: cerâmico; 

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura látex; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo correr (estilo 

balcão); 

PORTA: alumínio. 

 

BANHEIRO DE EMPREGADA 

PISO: cerâmico; 

PAREDES: revestidas com azulejo; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: não há; 

PORTA: alumínio. 

 

DORMITÓRIO DA EMPREGADA 

PISO: cerâmico; 

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura látex; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo correr (estilo 

balcão); 

PORTA: alumínio. 

 

ÁREA DE SERVIÇO/LAVANDERIA 

PISO: cerâmico; 

PAREDES: revestidas com azulejo; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo basculante; 

PORTA: alumínio. 
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CASA PRINCIPAL 

 

COZINHA 

PISO: granito; 

PAREDES: revestidas com azulejo; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo basculante; 

PORTA: madeira pintada. 

 

LAVABO 

PISO: mármore; 

PAREDES: papel de parede; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo basculante; 

PORTA: madeira pintada. 

 

SALA DE ESTAR/ JANTAR/ HOME HEATHER 

PISO: assoalho; 

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura látex; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo correr (estilo 

balcão); 

PORTA: madeira pintada. 

 

SUÍTES / MASTER 

PISO: assoalho; 

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura látex; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo correr elétrico 

(estilo balcão); 
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PORTA: madeira pintada. 

 

DORMITÓRIO 01 E 02 

PISO: assoalho; 

PAREDES: revestidas com argamassa e pintura látex; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo correr elétrico 

(estilo balcão); 

PORTA: madeira pintada. 

 

BANHEIROS 

PISO: cerâmico; 

PAREDES: revestidas com azulejo; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo basculante; 

PORTA: madeira pintada. 

 

BANHEIROS SUÍTE MASTER 

PISO: mármore; 

PAREDES: revestidas com azulejo; 

FORRO: laje, revestida com argamassa e pintura látex; 

CAIXILHOS: alumínio anodizado, com vidros tipo basculante; 

PORTA: madeira pintada. 
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3. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 
 
O presente laudo foi elaborado em conformidade à Norma 

Brasileira NBR - 14.653-2  Avaliação de Imóveis Urbanos, que é de uso 

obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação de imóveis 

urbanos, e visa a complementar os conceitos, métodos e procedimentos 

gerais para os serviços técnicos de avaliação de imóveis urbanos, bem 

 - SP  

versão 2002/2006/2017  

 

Para a determinação do Valor de Mercado utilizamos o Método 

Evolutivo, que trata-se de metodologia analítica que consiste em partir 

do valor do terreno (obtido nos cálculos realizados com os elementos 

comparativos), somá-lo ao valor da construção (com custos diretos e 

indiretos) e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de 

vendas e lucro do empreendedor, contemplados no mercado por meio 

do cálculo do fator de comercialização, da seguinte forma: 

Vi = (Vt + Vb) x FC 

onde: 

Vi = valor do imóvel 

Vt = valor de terreno 

Vb = valor da benfeitoria 

FC = fator de comercialização 
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Para aplicação deste método: 

 o valor do terreno será calculado em comparação com outros; 

 o valor da benfeitoria será estimado com a utilização do estudo 

 

 o fator de comercialização será considerado igual a unidade por já 

 

 

Na presente avaliação, adotou-se o Método Comparativo Direto 

de Dados, que define o valor do imóvel de forma imediata através da 

comparação direta com dados de elementos semelhantes, constituindo-

se em método básico. 

 

Na presente avaliação, para a determinação do valor do 

terreno, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados, que define o 

valor do imóvel de forma imediata através da comparação direta com 

dados de elementos semelhantes, constituindo-se em método básico. 

 

Na aplicação do método comparativo direto para a obtenção do 

valor de mercado, é recomendável o tratamento por fatores em 

amostras homogêneas onde são observadas as condições de 

semelhança definidas na coleta de dados. 

 

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos 

amostrais mais semelhantes possíveis ao avaliando, em todas as suas 

características, cujas diferenças perante o mesmo, para mais ou para 

menos, são levadas em conta. É admitida, a priori, a existência de 
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relações fixas entre as diferenças dos atributos específicos e os 

respectivos preços. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor 

original do elemento comparativo na forma de somatório. No valor 

original do elemento devem ser considerados, quando aplicáveis: 

 

- A elasticidade de preços representada pelo fator oferta 

 

- A transformação de preços a vista e a prazo, e/ou conversões 

de preços que sejam ofertados em outras moedas. 

 

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será 

considerado como homogeneizante quando, após a aplicação dos 

respectivos ajustes, verificar-se que o conjunto de novos valores 

homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos dados que 

o conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o 

comportamento do mercado, numa determinada abrangência espacial e 

temporal, com a consideração de localização e fatores de padrão 

construtivo e depreciação. 

 

Para a perfeita aplicação deste método, as características 

básicas em que deve haver semelhança, basicamente, estão 

relacionadas com os seguintes aspectos: 

 

 Localização 

 Tipo do Imóvel 

 Dimensões - Área 

 Testada 
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Para a aplicação do Método Comparativo Direto, será adotado 

o processo de homogeneização dedutivo, no qual são feitas 

racionalizações prévias e, a partir delas, se ajustam os valores 

comparativos, para adequá-los às condições do imóvel avaliando. 

Para tanto, serão aplicados os critérios de homogeneização, 

obedecendo aos seguintes fatores: 

 

 Fator Oferta: Dedução de 10% (dez por cento) no preço das 

ofertas, para cobrir risco de eventual super estimativa dos preços 

(elasticidade dos negócios). No caso do imóvel já ter sido vendido, não 

haverá o referido desconto. 

 

 Fator Transposição: Para a transposição de valores do local onde 

se encontram os elementos comparativos para o local do imóvel, serão 

utilizados índices determinados pela Planta Genérica de Valores de 

2014, emitida pela Prefeitura do Município de São Paulo. 

 
 

 Fator Área: Elementos comparativos corrigidos em função da 

área, observando-

 

 

        quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for menor que 30% 

 

        quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for maior que 30% 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

1
2
3
1
3
8
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

F
2
4
2
2
6
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

P
A

M
E

L
L
A

 M
A

R
IA

 F
U

R
L
A

N
 F

E
R

R
E

IR
A

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 1

7
/0

5
/2

0
1
9
 à

s 
1
1
:1

0
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9
4
0
6
9
7
7
2
4
9
  
  
 .

fls. 305



Arq. Pamella M. F. Ferreira 

Avaliações de Imóveis e Perícias de Arquitetura e Engenharia 
______________________________________________________________________________________________________________ 

20 
_______________________________________________________________________________ 

Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

 Fator Testada: Testada: função exponencial da proporção entre a 

frente projetada (Fp) e a de referência (Fr), pela seguinte 

expressão: 

Cf = (Fr / Fp) , dentro dos limites: Fr / 2 < Fp < 2Fr 

Sendo f = 0,20 e Fp = 10,00 

Imóvel enquadrado na 2ª zona  Residencial Horizontal Médio 
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3.1 DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DAS 

EDIFICAÇÕES 

 
3.1.1 - Metodologia 

 
As benfeitorias serão avaliadas pelo método do custo, com 

 

trabalho as edificações, são classificadas de acordo com a sua tipologia 

construtiva, têm seus valores relacionados a intervalos recomendados 

 R8-

pelo SINDUSCON/SP (CUB), abril/2019 = R$ 1.289,72/m². 

 

Idade das benfeitorias - A depreciação dos imóveis pela idade 

foram ponderadas pelos fatores de obsoletismo indicados através do 

critério de Ross Heidecke pela idade estimada das edificações. 

 

Padrão construtivo das benfeitorias 

 

 

 

Padrão Construtivo: A determinação do valor unitário da 

participação das benfeitorias, que incide sobre o valor do imóvel, será 

calculada através 

 2002 / 2006 /2017 uestão 
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enquadra- 1.2.6  CASA PADRÃO SUPERIOR  LIMITE 

MÁXIMO -se o valor unitário igual a 3,008 (sem elevador). 

 

 
  

Padrão IBAPE SP Mínimo Médio Máximo

1.1.1  Barraco Rústico 0,060 0,090 0,120

1.1.2  Barraco Simples 0,132 0,156 0,180

1.2.1  Casa Rústico 0,409 0,481 0,553

1.2.2  Casa Proletário 0,624 0,734 0,844

1.2.3  Casa Econômico 0,919 1,070 1,221

1.2.4  Casa Simples 1,251 1,497 1,743

1.2.5  Casa Médio 1,903 2,154 2,355

1.2.6  Casa Superior 2,356 2,656 3,008

1.2.7  Casa Fino 3,331 3,865 4,399

1.2.8  Casa Luxo 4,843 4,843 4,843

1.3.1  Apartamento Econômico 0,600 0,810 1,020

1.3.2.1  Apartamento Simples s/ Elevador 1,032 1,266 1,500

1.3.2.2  Apartamento Simples c/ Elevador 1,260 1,470 1,680

1.3.3.1  Apartamento Médio s/ Elevador 1,512 1,746 1,980

1.3.3.2  Apartamento Médio c/ Elevador 1,692 1,926 2,160

1.3.4.1  Apartamento Superior s/ Elevador 1,992 2,226 2,460

1.3.4.2  Apartamento Superior c/ Elevador 2,172 2,406 2,640

1.3.5  Apartamento Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6  Apartamento Luxo 3,490 3,490 3,490

2.1.1  Escritório Econômico 0,600 0,780 0,960

2.1.2.1  Escritório Simples s/ Elevador 0,972 1,206 1,440

2.1.2.2  Escritório Simples c/ Elevador 1,200 1,410 1,620

2.1.3.1  Escritório Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860

2.1.3.2  Escritório Médio c/ Elevador 1,632 1,836 2,040

2.1.4.1  Escritório Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220

2.1.4.2  Escritório Superior c/ Elevador 2,052 2,286 2,520

2.1.5  Escritório Fino 2,532 3,066 3,600

2.1.6  Escritório Luxo 3,610 3,610 3,610

2.2.1  Galpão Econômico 0,518 0,609 0,700

2.2.2  Galpão Simples 0,982 1,125 1,268

2.2.3  Galpão Médio 1,368 1,659 1,871

2.2.4  Galpão Superior 1,872 1,872 1,872

3.1.1  Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213

3.1.2  Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357

3.1.3  Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

Comercial - 

Serviço 

Industrial

Escritório

Galpão

Especial Cobertura

Intervalo de Valores

Barraco

Casa

Apartam
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Residencial
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Depreciação (Idade real da construção e estado de 

conservação): O fator de depreciação será calculado por alguns 

métodos, conforme se exemplificará a seguir: 

 

O coeficiente de depreciação (Foc  fator de adequação ao 

obsoletismo e ao estado de conservação) é obtido através da seguinte 

equação: 

Foc = R + K * (1 - R), onde: 

 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, 

sendo que, para o padrão da edificação, corresponde a 20% (0,200); 

 

K = Coeficiente de Ross/Heidecke; 

 

O estado de conservação da edificação será classificado 

segundo a graduação constante a seguir: 

 

REF. ESTADO DA EDIFICAÇÃO 

A Novo 

B Entre Novo e Regular 

C Regular  

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples  

E Necessitando de Reparos Simples 

F 
Necessitando de Reparos Simples a 

Importantes 

G Necessitando de Reparos Importantes 

H 
Necessitando de Reparos Importantes a Edificação 

sem Valor 
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I Edificação sem Valor 

 

entrada, onde: 

- na linha, entra-se com o número de relação percentual entre 

a idade da edificação, na época de sua avaliação (Ie), e a vida 

referencial (Ir) relativa ao padrão dessa construção; 

 

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de 

conservação da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no 

quadro anterior; 

 
 

Idade 
em 
% 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

 A B C D E F G H 

1 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 

3 0,985 0,982 0,960 0,905 0,807 0,658 0,467 0,244 

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 

5 0,974 0,971 0,950 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242 

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 

7 0,963 0,960 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239 

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 

9 0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236 

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 

11 0,939 0,936 0,915 0,863 0,769 0,627 0,445 0,233 

12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 

13 0,927 0,924 0,903 0,852 0,759 0,619 0,439 0,230 

14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 

15 0,914 0,911 0,891 0,840 0,749 0,611 0,433 0,227 

16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 

17 0,901 0,898 0,878 0,828 0,738 0,602 0,427 0,224 

18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222 

19 0,887 0,884 0,865 0,815 0,727 0,593 0,421 0,220 

20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 
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21 0,873 0,870 0,851 0,803 0,715 0,583 0,414 0,217 

22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 

23 0,859 0,856 0,837 0,789 0,703 0,574 0,407 0,213 

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 

25 0,844 0,841 0,823 0,776 0,691 0,564 0,400 0,209 

26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207 

27 0,829 0,826 0,808 0,762 0,679 0,554 0,393 0,206 

28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 

29 0,813 0,810 0,793 0,747 0,666 0,543 0,386 0,202 

30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 

31 0,797 0,794 0,777 0,733 0,653 0,533 0,378 0,198 

32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 

33 0,781 0,778 0,761 0,718 0,639 0,522 0,370 0,194 

34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 

35 0,764 0,762 0,745 0,702 0,626 0,510 0,362 0,190 

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187 

37 0,747 0,744 0,728 0,686 0,612 0,499 0,354 0,185 

38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 

39 0,729 0,727 0,711 0,670 0,597 0,487 0,346 0,181 

40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 

41 0,711 0,709 0,693 0,654 0,583 0,475 0,337 0,177 

42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 

43 0,693 0,691 0,675 0,637 0,568 0,463 0,329 0,172 

44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 

45 0,674 0,672 0,657 0,619 0,552 0,450 0,320 0,167 

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 

47 0,655 0,653 0,638 0,602 0,536 0,438 0,311 0,163 

48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 

49 0,635 0,633 0,619 0,584 0,520 0,425 0,301 0,158 

50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 

51 0,615 0,613 0,600 0,565 0,504 0,411 0,292 0,153 

52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150 

53 0,595 0,593 0,580 0,547 0,487 0,397 0,282 0,148 

54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145 

55 0,574 0,572 0,559 0,528 0,470 0,383 0,272 0,143 

56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140 

57 0,553 0,551 0,539 0,508 0,453 0,369 0,262 0,137 

58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134 

59 0,531 0,529 0,518 0,488 0,435 0,355 0,252 0,132 

60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129 

61 0,509 0,507 0,496 0,468 0,417 0,340 0,241 0,126 
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62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123 

63 0,487 0,485 0,474 0,448 0,399 0,325 0,231 0,121 

64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118 

65 0,464 0,463 0,452 0,427 0,380 0,310 0,220 0,115 

66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112 

67 0,441 0,439 0,430 0,405 0,361 0,294 0,209 0,109 

68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106 

69 0,417 0,416 0,407 0,383 0,342 0,279 0,198 0,103 

70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100 

71 0,393 0,392 0,383 0,361 0,322 0,263 0,186 0,097 

72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094 

73 0,369 0,368 0,359 0,339 0,302 0,246 0,175 0,091 

74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088 

75 0,344 0,343 0,335 0,316 0,282 0,230 0,163 0,085 

76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082 

77 0,319 0,318 0,311 0,293 0,261 0,213 0,151 0,079 

78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076 

79 0,293 0,292 0,286 0,269 0,240 0,196 0,139 0,073 

80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069 

81 0,267 0,266 0,260 0,245 0,219 0,179 0,127 0,066 

82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063 

83 0,241 0,240 0,234 0,221 0,197 0,161 0,114 0,060 

84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 

85 0,214 0,213 0,208 0,197 0,175 0,143 0,102 0,053 

86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050 

87 0,187 0,186 0,182 0,172 0,153 0,125 0,089 0,047 

88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043 

89 0,159 0,159 0,155 0,146 0,131 0,106 0,076 0,040 

90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036 

91 0,131 0,131 0,128 0,120 0,108 0,088 0,062 0,033 

92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029 

93 0,103 0,102 0,100 0,094 0,084 0,069 0,049 0,026 

94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022 

95 0,074 0,074 0,072 0,068 0,060 0,050 0,035 0,019 

96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015 

97 0,045 0,045 0,044 0,041 0,036 0,030 0,021 0,011 

98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007 

99 0,015 0,015 0,015 0,014 0,012 0,010 0,007 0,004 
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 
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4. CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

 

4.1 DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO TERRENO 

 
A tabela a seguir mostra o resumo dos valores obtidos após a 

homogeneização e saneamento das amostras coletadas, cujas 

informações detalhadas estão inseridas no anexo do presente laudo, 

utilizados para a determinação do Valor Unitário Médio, em função dos 

fatores acima mencionados e a situação paradigma (avaliando): 

 

Paradigma (avaliando): 

Área do terreno = 1.606,25m² 

Índice Fiscal = R$ 2.350,00/m² 

Situação = Meio de quadra 

 

Resumo dos elementos coletados após a homogeneização e saneamento 

 

Elementos Valor Unitário 

1 R$ 5.066,79/m² 

2 R$ 4.114,47/m² 

3 R$ 3.469,69/m² 

4 R$ 5.500,67/m² 

5 R$ 6.045,76/m² 

 
Número de elementos = 5 

Média geral = R$ 4.839,48 /m² 

Limite inferior (-30%) = R$ 3.387,63/m²  

Limite superior (+30%) = R$ 6.291,32/m²  

Homogeneizados os elementos que compõem o campo amostral, 
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através de fatores de fonte, transposição e área, obteve-se o seguinte 

valor unitário básico, conforme planilha de homogeneização, em 

anexo. 

 

Valor Unitário Médio  R$ 4.839,48/m² 

 

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela área 

do terreno, considerando os fatores provenientes da homogeneização 

temos, para maio de 2019, o Valor de Mercado: 

 

VALOR DE MERCADO  
 

R$ 5.160.090,31 
(cinco milhões cento e sessenta mil e noventa reais e trinta e um 

centavos) 
 

Válido para maio/2019 
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4.2 DETERMINAÇÃO DO VALOR DAS CONSTRUÇÃO  

 
Sobre o terreno de 1.606,00m² existe uma edificação 

residencial de padrão superior com estado de conservação, necessitando 

de reparos simples, com idade aparente de 25 anos, com área total 

construída 606,00m². 

 

 

 
VALOR DA CONSTRUÇÃO 

 
R$ 1.637.681,79 

 (um milhão seiscentos e trinta e sete mil e seiscentos e oitenta 
e um reais e setenta e nove centavos) 

 
Válido para maio/2019 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

Elemento

Valor 
Unitário 
Básico - 

R8-N 
(R$/m²)

Tipo (Padrão)
Coeficie

nte
Vida Util 
(Anos)

Valor 
Residua

l (%)

Idade 
Real 

(Anos)

% de 
Vida

Estado da Edificação
Depreciaçã

o
K (A) K Foc

Área 
Térreo

Área 
Superior

Área 
homo. 

(m²)

Valor da 
Construção 

(R$)

Avaliando      1.289,72  CASA SUPERIOR  3,008 70 20% 25 35,7% E - REP. SIMPL. 18,10%  0,758    0,621     0,6966 303,00 303,00      606,00   1.637.681,19 
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4.3 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 
As especificações de uma avaliação estão relacionadas tanto 

com o empenho do engenheiro de avaliações, como com o mercado e as 

informações que dele possam ser extraídas. 

 

Tanto o grau de precisão como o grau de fundamentação 

podem ser classificados em Grau III, Grau II e Grau I. 

 

O grau de precisão depende exclusivamente das características 

do mercado e das amostras coletadas. 

 

O grau de fundamentação depende além das características do 

mercado e das amostras coletadas, do empenho do engenheiro 

avaliador. 

 

Nas tabelas a seguir, serão demonstrados os graus de precisão 

e fundamentação atingidos neste laudo. 

 

4.2.1 GRAU DE PRECISÃO COM O USO DE TRATAMENTO DE 

FATORES 
 

Descrição 
 

Grau 
III II I 

Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em torno da 
estimativa de tendência central 
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4.2.2 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO COM O USO DE TRATAMENTO 

DE FATORES 
 

Item 
 

Descrição 
 

Grau 
III II I 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 

Quantidade mínima 
de dados de 
mercado, 

efetivamente 
utilizados 

12 5 3 

3  
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
analisados, com 

foto e 
características 

observadas pelo 
autor do laudo 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as 

características 
dos dados 
analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

4 
Intervalo admissível 

de ajuste para o 
conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 

* No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de 
ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, 

a amostra seja menos heterogênea. 

Graus III II I 
Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios 

Itens 2 e 4 no grau 
III, com os demais, 
no mínimo, no grau 

II 

Itens 2 e 4, no 
mínimo, no grau II 

e os demais, no 
mínimo, no grau I 

Todos, no mínimo, 
no grau I 
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5. CONCLUSÃO 
 

Pelo que ficou exposto no presente laudo de avaliação, o valor 

de venda de mercado válido para o imóvel situado na Avenida 

Piassanguaba, nº 240, no bairro Planalto Paulista, no município de São 

Paulo - SP, registrado nas matrículas n.ºs 76.556 e 76.557, corresponde 

ao valor do terreno somado com o valor das benfeitorias, ou seja: 

 

V T + V B = R$5.160.090,31 + R$1.637.681,19 =  

 

V TOTAL = R$6.797.771,50 

 
VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$ 6.797.771,50 

(seis milhões setecentos e noventa e sete mil e setecentos e setenta e 

um reais e cinquenta centavos) 

Válido para maio/2019 
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6. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
As fotografias a seguir ilustram as diligências realizadas no imóvel da 

Avenida Piassanguaba, nº 240, e os aspectos gerais do logradouro e da 

unidade avalianda verificadas durante a vistoria: 

Diligência realizada no dia 26.03.2019 

 
FOTO 01: Vista da Avenida Piassanguaba, no trecho onde se situa o imóvel 

avaliando, de quem olha da unidade avalianda para esquerda. 
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FOTO 02: Vista da Avenida Piassanguaba, no trecho onde se situa o imóvel 

avaliando, de quem olha da unidade para a direita. 

 
  

 
 

FOTO 03: Fachada do imóvel avaliando. 
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FOTO 04: Fachada do imóvel avaliando. 

 

 

     FOTO 05: Fachada do imóvel avaliando. 
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FOTO 06: Identificação do número da unidade avalianda. 

 

 
 

Diligência realizada no dia 23.04.2019 

FOTO 07: Vista da garagem do imóvel da presente perícia a esquerda. 
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FOTO 08: Vista da fachada do imóvel da presente perícia. 

 

 
FOTO 09: Vista da fachada do imóvel da presente perícia. 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 10: Vista do jardim e das edificações do imóvel da presente perícia. 

 

 

 

FOTO 11: Vista da entrada de uma das edificações do imóvel da presente 

perícia. 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 12: Vista da edificação dos fundos do imóvel da presente perícia. 

 

 

FOTO 13: Vista da área de churrasqueira do imóvel da presente perícia. 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 14: Vista da sala de jantar do imóvel da presente perícia. 

 

 

 

FOTO 15: Vista da sala de tv do imóvel da presente perícia. 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 16: Vista da parede da sala de tv, identificamos umidade/infiltração no 

imóvel da presente perícia. 

 

 

 

FOTO 17: Vista do sótão do imóvel da presente perícia. 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 18: Vista do banheiro da área de lazer do imóvel da presente perícia. 

 

 

FOTO 19: Vista do banheiro da área de lazer do imóvel da presente perícia. 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 20: Vista do acesso ao quarto de empregada e demais ambientes do 

imóvel da presente perícia. 

 

 

FOTO 21: Vista interna do quarto de empregada do imóvel da presente perícia. 

 

 
  

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

1
2
3
1
3
8
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

F
2
4
2
2
6
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

P
A

M
E

L
L
A

 M
A

R
IA

 F
U

R
L
A

N
 F

E
R

R
E

IR
A

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 1

7
/0

5
/2

0
1
9
 à

s 
1
1
:1

0
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9
4
0
6
9
7
7
2
4
9
  
  
 .

fls. 329



Arq. Pamella M. F. Ferreira 

Avaliações de Imóveis e Perícias de Arquitetura e Engenharia 
______________________________________________________________________________________________________________ 

44 
_______________________________________________________________________________ 

Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 22: Vista do banheiro do quarto de empregada do imóvel da presente 

perícia. 

 

FOTO 23: Vista do detalhe da umidade/infiltração no quarto de empregado do 

imóvel da presente perícia 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
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FOTO 24: Vista de manchas de umidade na parede do quarto de empregada do 

imóvel da presente perícia. 

 

 

FOTO 25: Vista do deposito do imóvel da presente perícia 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
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FOTO 26: Vista do banheiro da área de lazer do imóvel da presente perícia.  

 

 

FOTO 27: Vista da lateral da edificação do imóvel da presente perícia. 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 28: Vista da lavanderia do imóvel da presente perícia. 

 

FOTO 29: Outra vista da lavanderia do imóvel da presente perícia. 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 30: Vista da cozinha da casa principal do imóvel da presente perícia. 

(pavimento térreo)  

 

FOTO 31: Outra vista da cozinha da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (pavimento térreo) 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

 

FOTO 32: Vista da sala de jantar e estar da casa principal do imóvel da 

presente perícia. (pavimento térreo) 

 

FOTO 33: Vista do home heather da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (pavimento térreo) 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 34: Vista do lavabo da casa principal do imóvel da presente perícia. 

(pavimento térreo) 

 

FOTO 35: Vista aproximada da sala de estar da casa principal do imóvel da 

presente perícia. (pavimento térreo) 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 36: Outra vista da sala de estar e jantar da casa principal do imóvel da 

presente perícia. (pavimento térreo) 

 

 

 

FOTO 37: Vista da primeira suíte da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (pavimento térreo) 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 38: Vista da primeira suíte da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (pavimento térreo) 

 

 

FOTO 39: Vista do banheiro da suíte da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (pavimento térreo) 

 

  

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

1
2
3
1
3
8
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

F
2
4
2
2
6
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

P
A

M
E

L
L
A

 M
A

R
IA

 F
U

R
L
A

N
 F

E
R

R
E

IR
A

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 1

7
/0

5
/2

0
1
9
 à

s 
1
1
:1

0
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
JM

J1
9
4
0
6
9
7
7
2
4
9
  
  
 .

fls. 338



Arq. Pamella M. F. Ferreira 

Avaliações de Imóveis e Perícias de Arquitetura e Engenharia 
______________________________________________________________________________________________________________ 

53 
_______________________________________________________________________________ 

Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 40: Vista da segunda suíte da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (pavimento térreo) 

 

 

FOTO 41: Vista da segunda suíte da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (pavimento térreo) 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 42: Vista do banheiro da suíte da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (pavimento térreo) 

 

FOTO 43: Vista do closet da suíte master da casa principal do imóvel da 

presente perícia. (pavimento térreo) 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 44: Vista da suíte master, da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (pavimento térreo) 

 

FOTO 45: Vista do banheiro, da suíte master da casa principal do imóvel da 

presente perícia. (pavimento térreo) 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

FOTO 46: Vista do banheiro, da suíte master da casa principal do imóvel da 

presente perícia. (pavimento térreo) 

 

FOTO 47: Vista do banheiro social, da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (primeiro pavimento) 
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Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
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FOTO 48: Vista do primeiro dormitório, da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (primeiro pavimento) 

 

 

FOTO 49: Vista do primeiro dormitório, da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (primeiro pavimento) 
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FOTO 50: Vista do segundo dormitório, da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (primeiro pavimento) 

 

 

FOTO 51: Vista geral do terreno e das edificações do imóvel da presente 

perícia. (primeiro pavimento) 
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FOTO 52: Vista da quarta suíte, da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (segundo pavimento) 

 

 

 

FOTO 53: Vista do banheiro da suíte, da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (segundo pavimento) 
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FOTO 54: Vista da quarta suíte, da casa principal do imóvel da presente 

perícia. (segundo pavimento) 

 

 

FOTO 55: Vista da sacada da quarta suíte, da casa principal do imóvel da 

presente perícia. (segundo pavimento) 
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7. ENCERRAMENTO 

 

 
Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o 

presente LAUDO, que se compõe de 74 (setenta e quatro) folhas 

impressas de um só lado, incluindo anexo, vindo as demais rubricadas e 

a última, datada e assinada. 

 

 

ANEXO I  Pesquisa de mercado e apresentação dos resultados 

 

 

  

São Paulo, 17 de maio de 2019 

 

 

 

                                                          

PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA 
CAU A 53213-4 
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ANEXO I  PESQUISA DE MERCADO E APRESENTAÇÃO 

DOS RESULTADOS 
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO AVALIANDO E DOS 

COMPARATIVOS 
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Avaliando Código: Data: 

UF: SP

Tipo: Padrão Construtivo: Limíte
Estado de 

Conservação:

Status:

ELEMENTO 1 Código: Data: 

UF: SP

Tipo: Padrão Construtivo: Limíte
Estado de 

Conservação:

Status:

ELEMENTO 2 Código: Data: 

UF: SP

Tipo: Padrão Construtivo: Limíte
Estado de 

Conservação:

Status:5 Oferta 

R$4.042.000,00 R$/m²: 10.207,07

Obs.:
Sobrado com 3 dormitírios (sendo 1 suite) e edícula com 

dependência de empregada

Bairro: Planalto Paulista Cidade: São Paulo

Admbeneimoveis Contato: Sr. Benê Telefone: 9.9186-6526/3884-1574/3057-2572Fonte:

Preço de Venda:

Empreendimento:

Necessitando de Reparos 

simples

29/04/2019

Empreendimento:

Médio

Coelho da Fonseca Contato: Telefone: 3169-8000

Nº de vagas:ZER-1

6 Distância do avaliando

8

Obs.:

churrasqueira, piscina, sotão, 02 salas de tv, 02 salas de estar, 
01 cozinha, lavanderia, uma suíte de empregada, 04 banheiros 

sociais, 01 lavabo, 04 suítes, 02 dormitórios e 08 vagas da 
garagem. 

R$/m²: 0,00

2.350,00

Endereço:

Máximo Regular

Idade: 30 anos

Sobrado com 4 dormitórios (sendo 2 suítes)

350,00

Setor: 45 Quadra: 6 Distância do avaliando 0

ZER-1

Preço de Venda:

Nº de vagas: 4 Oferta Zoneamento:

R$2.660.000,00 R$/m²:

Obs.:

8.986,49

29/04/2019

Setor: 45 Quadra:

Bairro:

Fonte:

  Casa/Superior 1.2.6  Casa Superior

Área Construída  (m²): 296,00 Área de terreno

1.2.6  Casa Superior

Área Construída  (m²): 606,00 anosÁrea de terreno

Telefone:

-Zoneamento:

Índice Fiscal: 2.367,00

Endereço: Avenida Piaçanguaba, nº 357

  Casa/Superior 1.2.6  Casa Superior Máximo Regular

Idade: 25 anos

Setor: 45 Quadra: 330 Distância do avaliando 0

400,00Área Construída  (m²): 396,00 Área de terreno

Zoneamento:

Preço de Venda:

Nº de vagas:

Índice Fiscal: 2.350,00

Idade: 25

Empreendimento: Avaliando 
Endereço:

Bairro:

Fonte:

Avenida Piassanguaba, nº 240

Contato:

Planalto Paulista Cidade: São Paulo

  Casa/Superior

Índice Fiscal: 0

1066,25

Avenida Piaçanguaba, nº 326

Planalto Paulista Cidade: São Paulo

29/04/2019
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ELEMENTO 3 Código: Data: 

UF: SP

Tipo: Padrão Construtivo: Limíte
Estado de 

Conservação:

Status:

ELEMENTO 4 Código: Data: 

UF: SP

Tipo: Padrão Construtivo: Limíte
Estado de 

Conservação:

Status:

ELEMENTO 5 Código: Data: 

UF: SP

Tipo: Padrão Construtivo: Limíte
Estado de 

Conservação:

Status:

400,00

500,00

324,00

0

R$/m²: 9.000,00

Obs.: Sobrado com 3 dormitórios (sendo 2 suítes)

Corretora Contato: Sra. Mirian Telefone: 9.9944-7175

  Casa/Superior 1.2.6  Casa Superior Médio
Necessitando de Reparos 

simples

29/04/2019

Empreendimento:

Endereço: Avenida Piaçanguaba, nº 110

Bairro: Planalto Paulista Cidade: São Paulo

Vila Clementino Imóvies Contato: Sra. Márcia Telefone: 2507-2000

  Casa/Superior 1.2.6  Casa Superior Máximo Regular

Empreendimento:

Endereço: Avenida Piaçanguaba, nº 374

Bairro: Planalto Paulista Cidade: São Paulo

29/04/2019

2 Distância do avaliando 0

R$3.500.000,00 R$/m²: 4.861,11

Área de terreno

Cidade: São Paulo

Corretor Contato: Telefone: 9.9638-7156

ZER-1 Nº de vagas: 4 Oferta 

Preço de Venda:

Fonte:

Índice Fiscal: 2.350,00 Setor: 45 Quadra:

Área Construída  (m²): 720,00 Área de terreno

Índice Fiscal: 2.335,00

Zoneamento:

Índice Fiscal: 2.280,00 Setor: 45 Quadra:

330 Distância do avaliando 0

30 anos

Zoneamento: ZER-1 Nº de vagas: 3 Oferta 

R$3.200.000,00 R$/m²: 6.896,55

Obs.: Sobrado com 4 suítes

Fonte:

Área Construída  (m²): 464,00 Área de terreno

Idade:

Bairro: Planalto Paulista

Obs.: Sobrado com 3 suítes

29/04/2019

Empreendimento:

Endereço: Alameda Tirió, nº 51

Idade: 25 anos

Preço de Venda:

Zoneamento:

Fonte:

Área Construída  (m²): 300,00

  Casa/Superior 1.2.6  Casa Superior Médio Regular

Idade: 15 anos

Setor: 45 Quadra: 26 Distância do avaliando

Preço de Venda:

ZER-1 Nº de vagas: 3 Oferta 

R$2.700.000,00
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ELEMENTO 6 Código: Data: 

UF: SP

Tipo: Padrão Construtivo: Limíte
Estado de 

Conservação:

Status:

ELEMENTO 7 Código: Data: 

UF: SP

Tipo: Padrão Construtivo: Limíte
Estado de 

Conservação:

Status:

  Casa/Superior 1.2.6  Casa Superior Máximo Regular

Zoneamento:

Preço de Venda:

Empreendimento:

0

Endereço: Alameda Tirió, nº 60

Bairro: Planalto Paulista Cidade: São Paulo

Telefone:

Área Construída  (m²): 393,00

29/04/2019

2198-4955

  Casa/Superior 1.2.6  Casa Superior Mínimo
Necessitando de Reparos 

simples

Idade: 50 anos

ZER-1 Nº de vagas: 6 Oferta 

R$5.800.000,00 R$/m²: 9.666,67

Fonte:

Zoneamento:

Imobiliária Nova São Paulo Contato: Sra. Karina

Índice Fiscal: 2.367,00 Setor: 45 Quadra: 6

Fonte:

Preço de Venda: R$1.600.000,00 R$/m²: 4.071,25

Obs.: Sobrado com 4 dormitórios (sendo 1 suíte)

Área de terreno

Empreendimento:

Endereço: Avenida Itacira, nº 173

Bairro: Planalto Paulista Cidade: São Paulo

Corretora Contato: Sra. Mirian Telefone: 9.9944-7175

Índice Fiscal: 2.352,00

Obs.: Sobrado com 4 dormitórios (sendo 2 suítes)

Idade: 25 anos

Setor: 45 Quadra: 6 Distância do avaliando 0

Área Construída  (m²): 600,00 Área de terreno

400,00

600,00

ZER-1 Nº de vagas: 3 Oferta 

29/04/2019

Distância do avaliando
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Elemento

Valor 
Unitário 
Básico - 

R8-N 
(R$/m²)

Tipo (Padrão)
Coeficie

nte
Vida Util 
(Anos)

Valor 
Residua

l (%)

Idade 
Real 

(Anos)

% de 
Vida

Estado da Edificação
Depreciaçã

o
K (A) K Foc

Área 
Térreo

Área 
Superior

Área 
homo. 

(m²)

Valor da 
Construção 

(R$)

Avaliando      1.289,72  CASA SUPERIOR  3,008 70 20% 25 35,7% E - REP. SIMPL. 18,10%  0,758    0,621     0,6966 303,00 303,00      606,00   1.637.681,19 

1      1.289,72  CASA SUPERIOR  3,008 70 20% 30 42,9% C - REGULAR 2,52%  0,694    0,677     0,7412 148,00 148,00      296,00      851.138,80 

2      1.289,72  CASA SUPERIOR  3,008 70 20% 25 35,7% C - REGULAR 2,52%  0,758    0,739     0,7911 198,00 198,00      396,00   1.215.345,72 

3      1.289,72  CASA SUPERIOR  3,008 70 20% 25 35,7% C - REGULAR 2,52%  0,758    0,739     0,7911 232,00 232,00      464,00   1.424.041,45 

4      1.289,72  CASA SUPERIOR  2,656 70 20% 30 42,9% E - REP. SIMPL. 18,10%  0,694    0,568     0,6547 360,00 360,00      720,00   1.614.724,16 

5      1.289,72  CASA SUPERIOR  2,656 70 20% 15 21,4% C - REGULAR 2,52%  0,870    0,848     0,8785 150,00 150,00      300,00      902.789,56 

6      1.289,72  CASA SUPERIOR  2,356 70 20% 50 71,4% E - REP. SIMPL. 18,10%  0,388    0,318     0,4542 196,50 196,50      393,00      542.388,41 

7      1.289,72  CASA SUPERIOR  3,008 70 20% 25 35,7% C - REGULAR 2,52%  0,758    0,739     0,7911 300,00 300,00      600,00   1.841.432,91 

Cálculo dos Valores das Construções

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1123138-85.2017.8.26.0100 e código 6F24226.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2019 às 11:10 , sob o número WJMJ19406977249     .
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Fatores Utilizados na Homogeneização 
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Validação dos fatores 

 

 

 

 

Os fatores recomendando pela norma foram utilizados e os 

teste de verificação em relação ao coeficiente de variação foi aferido. O 

melhor modelo que representa, o comportamento do mercado foi da 

homogeneização somente com o fator área, fator fonte e fator 

transposição. 
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Área Ft
V1 Variação 

(R$/m²)
Vu1 

(R$/m²)
Área Fl

V2 
Variação 
(R$/m²)

Vu2 (R$/m²)

Paradigm

a
 1.066,25 2.350,00 1.066,25

1       2.660.000,00                851.138,80      0,9     350,00 4.408,17 2.350,00 1,0000 0,00 4.408,17 350,00 1,1494 658,61 5.066,79 5.066,79 1,1494

2       4.042.000,00             1.215.345,72      0,9     400,00 6.056,14 2.367,00 0,9928 -43,50 6.012,64 400,00 1,1304 789,61 6.845,74 6.802,25 1,1232

3       3.200.000,00             1.424.041,45      0,9     400,00 3.639,90 2.350,00 1,0000 0,00 3.639,90 400,00 1,1304 474,57 4.114,47 4.114,47 1,1304

4       3.500.000,00             1.614.724,16      0,9     500,00 3.070,55 2.280,00 1,0307 94,27 3.164,82 500,00 1,0993 304,87 3.375,42 3.469,69 1,1300

5       2.700.000,00                902.789,56      0,9     324,00 4.713,61 2.335,00 1,0064 30,28 4.743,89 324,00 1,1606 756,78 5.470,39 5.500,67 1,1670

6       1.600.000,00                542.388,41      0,9     400,00 2.244,03 2.367,00 0,9928 -16,12 2.227,91 400,00 1,1304 292,58 2.536,61 2.520,49 1,1232

7       5.800.000,00             1.841.432,91      0,9     600,00 5.630,95 2.352,00 0,9991 -4,79 5.626,16 600,00 1,0745 419,60 6.050,55 6.045,76 1,0737

Média 4.251,91 4.260,50 4.779,99 4.788,59
DP 1.366,04 1.348,31 1.521,46 1.503,22

CV 32,1% 31,6% 31,8% 31,4%

Homogeneização dos valores

Elemento

Valor 
unitário 

deduzido 
fator oferta 

(R$/m²)

1 2
Vu Final 
homoge-
neizado 
(R$/m²)

Fator 
final 

resultante

Fator 
Oferta

Área do 
Terreno 

(m²)

Fator Área AbunahmanFator Transposição 
Valor Valor da Construção

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1123138-85.2017.8.26.0100 e código 6F24226.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2019 às 11:10 , sob o número WJMJ19406977249     .

fls
. 3

5
6



Arq. Pamella M. F. Ferreira 

Avaliações de Imóveis e Perícias de Arquitetura e Engenharia 
______________________________________________________________________________________________________________ 

71 
_______________________________________________________________________________ 

Avenida Armando Ferrentini, nº 20, Aclimação, São Paulo/SP 
Tel: (11) 2579-4853 / (11) 9.9619-3517  Email: pam_furlan@hotmail.com 

 
Validação dos fatores 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

V1 Variação 
(R$/m²)

Vu(-1) 
(R$/m²)

V2 Variação 
(R$/m²)

Vu(-2) 
(R$/m²)

Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas4 Colunas5 Colunas6
Paradigma

1 5.066,79 0,00 5.066,79 658,61 4.408,17

2 6.802,25 -43,50 6.845,74 789,61 6.012,64

3 4.114,47 0,00 4.114,47 474,57 3.639,90

4 3.469,69 94,27 3.375,42 304,87 3.164,82

5 5.500,67 30,28 5.470,39 756,78 4.743,89

6 2.520,49 -16,12 2.536,61 292,58 2.227,91

7 6.045,76 -4,79 6.050,55 419,60 5.626,16

Média 4.788,59 4.779,99 4.260,50
Desvio Padrão 1.503,22 1.521,46 1.348,31

CV 31,4% 31,8% 31,6%

2

Validação dos Fatores

Elemento
Vu Final 

homogeneizado 
(R$/m²)

Transposição Área
1

Isolado Ausente

Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas5
Col

una
Colunas12

Nenhum 32,1%

Transposição Opcional 31,6% 31,8% Usar

Área Obrigatório 31,8% 31,6% Usar

Todos 31,4%

Validação dos fatores

Coeficiente Tipo
Utilização

Resultado
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Saneamento 

 

 
 

Avaliação 
 

 
 
 
 
 
 
 

Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3
Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas4 Colunas5

1 5.066,79 5.066,79 5.066,79 5.066,79

2 6.802,25 6.802,25

3 4.114,47 4.114,47 4.114,47 4.114,47

4 3.469,69 3.469,69 3.469,69 3.469,69

5 5.500,67 5.500,67 5.500,67 5.500,67

6 2.520,49

7 6.045,76 6.045,76 6.045,76 6.045,76

Média 4.788,59 5.166,60 4.839,48 4.839,48
Média + 30% 6.225,16 6.716,58 6.291,32 6.291,32

Média - 30% 3.352,01 3.616,62 3.387,63 3.387,63

Desvio padrão 1.503,22 1.229,33 1.042,34 1.042,34

Elementos 7 6 5 5

Elemento
Valores Unitários (R$/m²)

DESCARTADOS OS ELEMENTOS DISCREPANTES

Índice Fiscal Fl
Variação 

(%)
Área Cp

Variação 

(%)
Colunas1 Colunas2 Colunas3 Colunas4 Colunas5 Colunas6 Colunas7 Colunas8 Colunas Colunas1 Colunas1 Colunas18

Paradigma 2.350,00 1.066,25

Avaliando              1.066,25 4.839,48 2.350,00 1,0000 0,00% 1.066,25 1,0000 0,00% 1,0000 4.839,48 5.160.090,31

Pesquisados

1                 350,00 4.839,48 1,0000 0,00% 1,1494 14,94% 0,8557 4.141,07 1.449.376,13

2                 400,00 4.839,48 0,9928 -0,72% 1,1304 13,04% 0,7862 3.804,93 1.521.970,33

3                 400,00 4.839,48 1,0000 0,00% 1,1304 13,04% 0,8847 4.281,28 1.712.510,99

4                 500,00 4.839,48 1,0307 3,07% 1,0993 9,93% 0,8568 4.146,49 2.073.244,24

5                 324,00 4.839,48 1,0064 0,64% 1,1606 16,06% 0,8569 4.147,03 1.343.636,21

6                 400,00 4.839,48 0,9928 -0,72% 1,1304 13,04% 0,8903 4.308,65 1.723.461,32

7                 600,00 4.839,48 0,9991 -0,09% 1,0745 7,45% 0,9002 4.356,73 2.614.038,12

Avaliação

Elemento

Valor 

unitário 

Homogeizad

o (R$/m²)

1 2

Área do Terreno 

(m²)

Vu 

(R$/m²)

Fator Localização Área Valor do 

Terreno (R$)

Variação 

Final 

(R$/m²)
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 Construção  

 

 

 

 

 

 
  

Parcela Valor  (R$)

Terreno            5.160.090,31 

Construção            1.637.681,19 

TOTAL            6.797.771,50 

Estatística Valor

Valor Unitário (R$/m²) 4.839,48

DP da Amostra 1.503,22                  

Elementos Usados 5,00                         

Graus de liberdade 4,00                         

Amplitude Total 2.061,42                  

Amplitude (%) 42,6%

Grau de Precisão I

O intervalo de Confiança é dado pela expressão:

mx Valor unitário básico

n = y Números de elementos

No caso, temos:

mx R$4.839,48

1,533

n = y 5

1503,22

e= 1.030,71

e = i 3.808,76 4.839,48 5.870,19

Relativamente à média saneada (valor central) :

Amplitude = 42,60%

Como a amplitude esta entre 40% e 50%, a avaliação, quanto à precisão, enquadra-se no GRAU I
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Gráfico de Verificação dos Valores Estimados x 

Preços Observados 
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32ª VARA CÍVEL DO FORO 

CENTRAL DA COMARCA DA CIDADE E ESTADO DE SÃO PAULO/SP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AUTOS Nº1123138-85.2017.8.26.0100 

 

PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA, arquiteta e urbanista, 

Perita Judicial, CAU A 53213-4, em atenção à solicitação de V. Ex.ª, 

nomeada nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL  CONTRATOS BANCÁRIOS, promovida por BANCO 

SANTANDER em face de IMPORTADORA LONDRINIENSE DE 

ROLAMENTOS LTDA, atendendo ao r. despacho de determinação de fls. 

384 dos autos, vem mui respeitosamente, apresentar os seguintes  

 

 

ESCLARECIMENTOS 
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1. OBSERVAÇÕES PRELIMINARES  
 
A signatária apresentou seu Laudo Judicial às fls.287/360 dos 

Autos, para o imóvel situado na Avenida Piassanguaba, nº 240, bairro 

Planalto Paulista, município de São Paulo  SP  

 

Às fls. 367/383, o Requerente manifestou-se acerca do laudo 

judicial apresentado pela perita, e não concordou com o valor do laudo e 

solicitou esclarecimentos. 

 

O Executado não se manifestou acerca do laudo judicial.   

 

Veio, então, o despacho do MM. Juízo, de fls.384, determinando 

apresentação de esclarecimentos, o que será feito a seguir. 
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2. ESCLARECIMENTOS   
 

Na petição apresentada nos autos, o Requerente não concorda 

com o valor do imóvel apresentado pela perita de R$5.160.090,31 (cinco 

milhões cento e sessenta mil e noventa reais e trinta e um centavos). 

 

Alega que o mercado imobiliário está em grave crise desde 2014 

e que por esse motivo a avaliação não demonstra a realidade atual do 

mercado imobiliário e que hoje o imóvel tem o valor real de venda de 

R$3.967.000,00 (três milhões novecentos e sessenta e sete mil reais) 

conforme laudo em anexo.  

 

COMENTÁRIO DA PERITA  

 

Primeiramente esclarece a signatária que o valor de mercado 

das matrículas n.ºs 76.556 e 76.557, corresponde ao valor de terreno 

somado com o valor da benfeitoria conforme fls.318 do laudo R$ 

6.797.771,50 (seis milhões setecentos e noventa e sete mil e setecentos 

e setenta e um reais e cinquenta centavos) e não R$5.160.090,31 (cinco 

milhões cento e sessenta mil e noventa reais e trinta e um centavos), que 

corresponde somente ao valor do terreno.  

 

Segundo esclarecimento, o laudo apresentado nas fls. 370/383, 

apresenta o valor de mercado no valor de R$5.459.000,00 (cinco milhões 

e quatrocentos e cinquenta e nove mil) e o valor de liquidação forçada de 

3.967.000,00 (três milhões novecentos e sessenta e sete mil), portanto 

o valor de mercado do laudo é de R$5.459.000,00 (cinco milhões e 

quatrocentos e cinquenta e nove mil) e não 3.967.000,00 (três milhões 
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novecentos e sessenta e sete mil), conforme alegado pelo advogado do 

Requerente.  

 

No cálculo apresentado no laudo de fls.370/383 foram utilizados 

os fatores de ajustes, fator fonte, fator área e fator terreno. Não foi 

apresentado a metodologia aplicada no fator do terreno e não foi 

ponderado a localização das amostras em relação aos elementos. Fatores 

que são obrigatórios de acordo com as normativas vigentes.  

 

Foram considerados 05 (cinco) elementos na homogeneização, 

sendo que os elementos 03 (três) e 04 (quatro) da homogeneização estão 

do outro laudo da avenida 23 de maio e longe do avaliando e essa 

distância não foi ponderada conforme o Índice Fiscal da planta genérica 

de valores da cidade de São Paulo/ SP, e os demais elementos também 

não foram ponderados conforme o Índice Fiscal da cidade de São 

Paulo/SP.  

 

A vistoria realizada pelo banco Santander foi apenas 

externamente e a perita realizou a vistoria interna no imóvel, e verificou 

na vistoria que o imóvel avaliando possui padrão superior e estado de 

conservação necessitando de reparos simples.  

 

A metodologia utilizada pelo laudo do banco Santander fls. 

370/383 foi o comparativo direto de mercado, porém a Norma do 

IBAPE/SP, recomenda que em função da natureza do bem, da finalidade 

da avaliação e da disponibilidade de dados de mercado, podem ser 

utilizados os seguintes métodos: 
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MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

 

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de 

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, 

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

MÉTODO EVOLUTIVO 

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de 

inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o caso de 

residências de alto padrão, galpões, entre outros. 

 

O imóvel avaliando, é uma residência de alto padrão atípica, não 

é padronizada pois foi edificada em dois terrenos que somados dão uma 

área de terreno de 1.100,00m², e no mercado não foi encontrado casas 

a venda na região com o padrão e características do avaliando portanto o 

melhor método para se chegar ao valor correto de mercado é o método 

evolutivo, que trata-se de metodologia analítica que consiste em partir do 

valor do terreno (obtido nos cálculos realizados com os elementos 

comparativos) e somá-lo ao valor da construção (com custos diretos e 

indiretos).  

 

Os elementos utilizados na avaliação da signatária foram 

tratados e ajustados, através do cálculo do método Evolutivo, e foram 

utilizados todos os fatores de ajustes recomendados pelas normas de 

avaliação.  
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No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos 

amostrais mais semelhantes possíveis ao avaliando, em todas as suas 

características, cujas diferenças perante o mesmo, para mais ou para 

menos, são levadas em conta. 

 

Para se chegar no valor final, todos os fatores obrigatórios foram 

utilizados, tratados e seu coeficiente de variação teve a redução 

satisfatória. 

 

Em relação a crise no mercado imobiliário do Brasil, as notícias 

anexadas na petição de fls.368, são notícias antigas do mercado 

imobiliário para o ano de 2016 e 2017. A crise imobiliária do Brasil é 

notória, porém os preços dos imóveis não estão caindo mais de acordo 

com as notícias recentes veiculadas nos sites do fipezap e sindusconsp: 

 

 
(https://sindusconsp.com.br/precos-nominais-de-imoveis-residenciais-sobem-em-maio/) 

 
(http://fipezap.zapimoveis.com.br/indice-fipezap-aponta-estabilidade-do-preco-de-venda-

residencial-em-marco-002/) 
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Conclui-se, portanto, que o valor unitário homogeneizado 

encontrado no laudo judicial está dentro dos termos das Normas e todos 

os fatores se demonstraram homogeneizantes, portanto, não assiste 

razão às críticas do Autor, sendo o valor encontrado no laudo judicial 

coerente com o valor de mercado do imóvel. 
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2. CONCLUSÃO  
 

Em vista do exposto no presente ESCLARECIMENTOS, esta 

Perita vem ratificar as considerações apresentadas no laudo de fls. 

287/360 dos autos. 
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3. ENCERRAMENTO 
 

Consta o presente esclarecimento de 09 (nove) folhas digitadas 

de um só lado, datada e assinada pela Perita Judicial.   

 

Nestes termos 

pede deferimento. 

São Paulo, 26 de junho de 2019 

 
PAMELLA M. F. FERREIRA SIQUEIRA 

CAU A 53213-4 - IBAPE Nº 1636 
Pós-Graduada em Avaliações e Perícias de Engenharia 

FAAP/ IBAPE/SP 
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