
   FÁBIO LUIZ ELUF 
Arquitetura & Avaliações 

CAU A16722-3  
  

1 
Rua João Guerra 61  Butantã  São Paulo - SP

Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email  eluffabio@gmail.com 

Excelentíssimo Sr. Dr. Juiz de Direito da 15ª Vara Cível do Fórum Central da 

Comarca de São Paulo  Capital. 

INCIDENTE DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA Nº 0025001-85.2017.8.26.0100 

FÁBIO LUIZ ELUF, Arquiteto, CAU nº A16722-3, Perito Judicial nomeado e 

compromissado nos autos da INCIDENTE DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, 

movida por HAMILTON DAMASCENO FERREIRA, em face de ARPEIA 

ADMINISTRAÇÃO DE BENS LTDA, e seus sócios LUIZ GONZAGA DE OLIVEIRA 

e ESPÓLIO DE HERMANO VILLELA MARTINS, tendo realizado as diligências e 

pesquisas que se fizeram necessárias, vem, mui respeitosamente, solicitar o 

levantamento de seus honorários periciais, no importe de R$ 7.790,00 (sete mil, 

setecentos e noventa reais), já depositados às fls.473, e apresentar suas 

considerações, consubstanciadas no presente: 

LAUDO AVALIATÓRIO 

Termos em que, 

Pede deferimento. 

São Paulo, 02 de agosto de 2.021. 

FÁBIO LUIZ ELUF 

CAU A16722-3

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
 0

0
2
5
0
0
1
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 B

5
E

8
9
F

6
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

F
A

B
IO

 L
U

IZ
 E

L
U

F
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 0

1
/0

8
/2

0
2
1
 à

s
 1

0
:5

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
2
1
4
1
2
4
7
8
9
5
2
  
  
 .

fls. 488



   FÁBIO LUIZ ELUF 
Arquitetura & Avaliações 

CAU A16722-3  
  

2 
Rua João Guerra 61  Butantã  São Paulo - SP

Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email  eluffabio@gmail.com 

SUMÁRIO 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES ...................................................................................... 5 

1.1. OBJETIVO DA VISTORIA ................................................................................... 5

1.2. A PARTE REQUERENTE ................................................................................... 5

1.3. A PARTE REQUERIDA ....................................................................................... 5

1.4. PRESCRIÇÕES NORMATIVAS .......................................................................... 5

1.5. ASSISTENTES TÉCNICOS................................................................................. 6

2. VISTORIA ...................................................................................................................................... 6 

2.1. LOCALIZAÇÃO................................................................................................... 6

2.1.1. IMÓVEL 01/02 ..................................................................................................... 7

2.1.2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO ...............................................10

2.1.3. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO .................................14

2.1.6. APLICAÇÃO DE FATORES...............................................................................28

2.1.7. CÁLCULO DO VALOR DE VENDA ...................................................................28

2.1.8. PESQUISA E HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS ...................................29

2.2. IMÓVEL 02/02 ....................................................................................................35

2.2.1. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO.....................................................................35

2.2.2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO ...............................................36

2.2.3. RELATÓRIO FOTOGRAFICO DO IMÓVEL AVALIANDO .................................38

2.2.4. AVALIAÇÃO ......................................................................................................46

2.2.5. APLICAÇÃO DE FATORES...............................................................................46

2.2.6. CÁLCULO DO VALOR DE VENDA ...................................................................46

2.2.7. PESQUISA E HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS ...................................47

3. CONCLUSÕES........................................................................................................................... 51

4. ENCERRAMENTO..................................................................................................................... 52

ANEXO I  RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS  IMÓVEL 01 ................................. 53

                       RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS  IMÓVEL 02.................................. 56

  

  

  

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
 0

0
2
5
0
0
1
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 B

5
E

8
9
F

6
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

F
A

B
IO

 L
U

IZ
 E

L
U

F
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 0

1
/0

8
/2

0
2
1
 à

s
 1

0
:5

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
2
1
4
1
2
4
7
8
9
5
2
  
  
 .

fls. 489



   FÁBIO LUIZ ELUF 
Arquitetura & Avaliações 

CAU A16722-3  
  

3 
Rua João Guerra 61  Butantã  São Paulo - SP

Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email  eluffabio@gmail.com 

ÍNDICE DE FOTOS 

Figura 1: Localização  Fonte: Google ..................................................................................................... 7 

Figura 2: Quadra fiscal do imóvel avaliando. Fonte: Geosampa. ............................................................ 8 

Figura 3: Matrícula 1 - unidade ............................................................................................................. 11

Figura 4: Matrícula 2  vaga de garagem .............................................................................................. 11

Figura 5  Zona de uso do Imóvel. Fonte: Geosampa. .......................................................................... 12

Figura 6: Localização do imóvel ............................................................................................................. 14

Figura 7: Vista do edifício ...................................................................................................................... 14

Figura 8: Vista lateral do edifício ........................................................................................................... 15

Figura 9: Entrada do edifício ................................................................................................................. 15

Figura 10: Vista da rua  lateral esquerda ............................................................................................. 16

Figura 11: Vista da rua - lateral direita .................................................................................................. 16

Figura 12: Entrada do edifício ............................................................................................................... 17

Figura 13: Térreo ................................................................................................................................... 17

Figura 14: Salão de festas ...................................................................................................................... 18

Figura 15: Cozinha  salão de festas ..................................................................................................... 18

Figura 16: Vaga de garagem .................................................................................................................. 19

Figura 17: Vaga de garagem .................................................................................................................. 19

Figura 18: Elevador ................................................................................................................................ 20

Figura 19: Hall de entrada da unidade .................................................................................................. 20

Figura 20: Sala de estar ......................................................................................................................... 21

Figura 21: Corredor ............................................................................................................................... 21

Figura 22: Cozinha ................................................................................................................................. 22

Figura 23: Saída de serviço .................................................................................................................... 22

Figura 24: Banheiro ............................................................................................................................... 23

Figura 25: Banheiro ............................................................................................................................... 23

Figura 26: Dormitório 1 ......................................................................................................................... 24

Figura 27: Banheiro - suíte .................................................................................................................... 24

Figura 28: Dormitório 2 ......................................................................................................................... 25

Figura 29: Dormitório 3 ......................................................................................................................... 25

Figura 30: Despensa .............................................................................................................................. 26

Figura 31: Banheiro serviço ................................................................................................................... 26

Figura 32: Índice.... ................................................................................................................................ 32

Figura 33: Localização. Fonte: Google ................................................................................................... 34

Figura 34: Quadra fiscal do imóvel avaliando. Fonte: Geosampa. ........................................................ 35

Figura 35: Matrícula imóvel 2 ................................................................................................................ 37

Figura 36: Vista do edifício .................................................................................................................... 38

Figura 37: Vista do edifício .................................................................................................................... 38

Figura 38: Vista da rua - lateral direita .................................................................................................. 39

Figura 39: Vista da rua - lateral esquerda ............................................................................................. 39

Figura 40: Térreo ................................................................................................................................... 40

Figura 41: Elevadores ............................................................................................................................ 40

Figura 42: Escadarias de acesso ............................................................................................................ 41

Figura 43: Hall de entrada ..................................................................................................................... 41

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
 0

0
2
5
0
0
1
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 B

5
E

8
9
F

6
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

F
A

B
IO

 L
U

IZ
 E

L
U

F
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 0

1
/0

8
/2

0
2
1
 à

s
 1

0
:5

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
2
1
4
1
2
4
7
8
9
5
2
  
  
 .

fls. 490



   FÁBIO LUIZ ELUF 
Arquitetura & Avaliações 

CAU A16722-3  
  

4 
Rua João Guerra 61  Butantã  São Paulo - SP

Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email  eluffabio@gmail.com 

Figura 44: Cozinha ................................................................................................................................. 42

Figura 45: Cozinha ................................................................................................................................. 42

Figura 46: Banheiro ............................................................................................................................... 43

Figura 47: Banheiro ............................................................................................................................... 43

Figura 48: Sala de estar ......................................................................................................................... 44

Figura 49: Sala de Estar ......................................................................................................................... 44

Figura 50: Dormitório 1 ......................................................................................................................... 45

Figura 51: Dormitório . .......................................................................................................................... 45

Figura 32: Índice.... ................................................................................................................................ 50

TABELAS 

Tabela 1 ................................................................................................................................................. 10

Tabela 2 ................................................................................................................................................. 29

Tabela 3 ................................................................................................................................................. 30

Tabela 4 ................................................................................................................................................. 31

Tabela 5 ................................................................................................................................................. 31

Tabela 6 ................................................................................................................................................. 47

Tabela 7 ................................................................................................................................................. 47

Tabela 4 ................................................................................................................................................. 48

Tabela 5 ................................................................................................................................................. 49

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
 0

0
2
5
0
0
1
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 B

5
E

8
9
F

6
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

F
A

B
IO

 L
U

IZ
 E

L
U

F
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 0

1
/0

8
/2

0
2
1
 à

s
 1

0
:5

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
2
1
4
1
2
4
7
8
9
5
2
  
  
 .

fls. 491



   FÁBIO LUIZ ELUF 
Arquitetura & Avaliações 

CAU A16722-3  
  

5 
Rua João Guerra 61  Butantã  São Paulo - SP

Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email  eluffabio@gmail.com 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

1.1. OBJETIVO DA VISTORIA 

O Presente Laudo tem por finalidade a vistoria, avaliação e determinação do 

valor de mercado para imóveis residenciais de propriedade do Réu, assim 

descritos: 

- Apartamento nº 22, localizado no 2º andar do Edifício Caburaí, 

localizado à rua José Maria Lisboa, nº 155, Jardim Paulista, Matrícula 

153.750; 

- Vaga na garagem coletiva, individual e indeterminada, localizada no 

andar térreo, 1º e 2º subsolos do Edifício Caburaí, localizado à rua José 

Maria Lisboa, nº 155, Jardim Paulista, Matrícula 153.751; 

- Apartamento nº 21, localizado no 2º andar do Edifício João Cavalieri, 

localizado à rua da Consolação, nº 359, Consolação, Matrícula 66.305. 

1.2. A PARTE REQUERENTE 

HAMILTON DAMASCENO FERREIRA 

1.3. A PARTE REQUERIDA 

ARPEIA ADMINISTRAÇÃO DE BENS LTDA, e seus sócios LUIZ 

GONZAGA DE OLIVEIRA e ESPÓLIO DE HERMANO VILLELA MARTINS 

1.4. PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 

O presente trabalho é pautado pelas prescrições normativas expressas nos 

seguintes documentos técnicos: 

 ABNT NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliação de Bens Parte 2: 

Imóveis Urbanos; 

 Norma Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE-SP, Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 
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1.5. ASSISTENTES TÉCNICOS 

As partes não indicaram Assistentes Técnicos. 

2. VISTORIA 

A vistoria foi executada no dia 14 de julho de 2021. 

2.1. LOCALIZAÇÃO 

O Presente Laudo tem por finalidade a vistoria, avaliação e determinação do 

valor de mercado para imóveis residenciais de propriedade do Réu, assim 

descritos: 

- Apartamento nº 22, localizado no 2º andar do Edifício Caburaí, localizado à 

rua José Maria Lisboa, nº 155, Jardim Paulista, Matrícula 153.750; 

- Vaga na garagem coletiva, individual e indeterminada, localizada no andar 

térreo, 1º e 2º subsolos do Edifício Caburaí, localizado à rua José Maria 

Lisboa, nº 155, Jardim Paulista, Matrícula 153.751; 

- Apartamento nº 21, localizado no 2º andar do Edifício João Cavalieri, 

localizado à rua da Consolação, nº 359, Consolação, Matrícula 66.305. 
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2.1.1. IMÓVEL 01/02 

- Apartamento nº 22, localizado no 2º andar do Edifício Caburaí, localizado à 

rua José Maria Lisboa, nº 155, Jardim Paulista, Matrícula 153.750; 

- Vaga na garagem coletiva, individual e indeterminada, localizada no andar 

térreo, 1º e 2º subsolos do Edifício Caburaí, localizado à rua José Maria 

Lisboa, nº 155, Jardim Paulista, Matrícula 153.751; 

Figura 1: Localização  Fonte: Google 
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Figura 2: Quadra fiscal do imóvel avaliando. Fonte: Geosampa. 

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

Jardim Paulista é um bairro nobre da Zona Oeste do município de São Paulo. 

Forma parte da região da região conhecida como Jardins, de predomínio da 

classe-alta. O bairro faz parte de distrito homônimo, administrado pela 

subprefeitura de Pinheiros. Está localizado em uma das regiões mais altas da 

cidade, chamada de Espigão da Paulista. 

É vizinho dos bairros: Jardim América, Bela Vista, Paraíso, Itaim Bibi, Jardim 

Europa e Vila Nova Conceição. Sendo delimitado pela Avenida Paulista, Avenida 

Brigadeiro Luís Antônio, Avenida República do Líbano, Avenida Antônio Joaquim 

de Moura Andrade, Avenida São Gabriel, Avenida 9 de Julho, Rua Estados 

Unidos e Avenida Rebouças. 
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Ao contrário das sinuosas vias do Jardim Europa e Jardim América, repletas 

de bifurcações e rotatórias, o Jardim Paulista apresentava ruas retas e 

perpendiculares. Seus primeiros moradores eram de classe média alta, 

notadamente pequenos industriais e grandes comerciantes.  

Após a segunda metade do século XX e devido à proximidade da Avenida 

Paulista, o bairro adquiriu características comerciais, verticalizando-se com a 

construção de pequenos prédios de escritórios e comércio. 

O Jardim Paulista é um bairro bastante verticalizado com 17.979 unidades de 

apartamentos distribuídos em 460 condomínios de edifícios residenciais. 

Atualmente existem poucos terrenos ou casas em áreas onde a lei de 

zoneamento urbano permite a incorporação de edifícios com mais de 3 

andares. Aproximadamente 50% dos edifícios residenciais foram construídos 

ao longo da década de 1970 e ocupam uma área de 514.531 m², o que 

representa 21,5% da área total do bairro. Os prédios residenciais encontram-

se entre a Rua Estados Unidos e a Avenida Paulista, já a grande maioria das 

casas estão entre a Rua Estados Unidos, a Avenida São Gabriel e Avenida 

Antônio Joaquim de Moura Andrade, sendo boa parte delas próximas ao 

parque Ibirapuera. A localização privilegiada e a proximidade do maior parque 

da cidade e de avenidas importantes da cidade, torna o Jardim Paulista um 

dos bairros mais caros da cidade de São Paulo, com imóveis que chegaram a 

ter o metro quadrado a ser comercializados por valores acima dos 

R$16.000,00.  

Apresenta tanto perfil residencial como comercial, com alta densidade 

demográfica, obtida pelo grande número de edifícios presentes.1  

                                                          
1 Fonte: WIKIPÉDIA 
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a) Infraestrutura urbana: 

A região é dotada de todos os melhoramentos públicos essenciais, tais 

como: sistema viário pavimentado, coleta de lixo, redes de abastecimento 

de água, energia elétrica, telefone, esgotamento sanitários, águas pluviais 

e gás canalizado. 

b) Equipamentos Comunitários: 

O entorno do imóvel é assistido por rede de transporte coletivo, escolas, 

hospitais, comércio, rede bancária, segurança, saúde e lazer.  

c) Desenvolvimento Imobiliário da Região: 

Com localização privilegiada, a área apresenta valorização devido aos 

lançamentos imobiliários de padrão comercial e a vasta exploração 

comercial da região, que abriga um grande número de estabelecimentos 

comerciais de diversos segmentos, dentre os quais podemos encontrar: 

lojas de departamentos, lojas de grifes nacionais, restaurantes, 

lanchonetes, hotéis e flats. 

2.1.2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

- Apartamento nº 22, localizado no 2º andar do Edifício Caburaí, localizado 

à Rua José Maria Lisboa, nº 155, Jardim Paulista, Matrícula 153.750; 

- Vaga na garagem coletiva, individual e indeterminada, localizada no andar 

térreo, 1º e 2º subsolos do Edifício Caburaí, localizado à Rua José Maria 

Lisboa, nº 155, Jardim Paulista, Matrícula 153.751; 

Tabela 1 

o Área útil  95,60m²
o Topografia: Plano 
o Formato: Regular 
o Condições de solo na superfície: Seco e firme 

o Idade aparente: 20 anos (conforme entendimento deste perito)
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MATRÍCULAS: 

Figura 3: Matrícula 1 - unidade 

Figura 4: Matrícula 2  vaga de garagem 
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Figura 5  Zona de uso do Imóvel. Fonte: Geosampa.

De acordo com o Plano Diretor da Cidade de São Paulo, encontram-se em 

ZM, ZONA MISTA e apresenta as seguintes características técnicas: 

o Coeficiente de Aproveitamento  

o Mínimo:    0,60 

o Básico    1,00 

o Máximo:    2,00 

o Taxa de Ocupação 

o TO < 500m²:   0,85 

o TO  500m²   0,70 

o Taxa de Permeabilidade   

o TP < 500m²:   0,15 

o TP  500m²   0,25 

o Lote Mínimo    125,00m² 

o Frente Mínima   5,00m 

o Gabarito de Altura  Máximo NÃO TEM 
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O imóvel em apreço é constituído por um conjunto residencial, com área privativa de 

95,60m² e 26,56m² como área comum, totalizando 122,16m² de área construída,

com fração ideal de 1,5166%, IF. 6.492,00. 

Sala     Piso  Taco 
    Paredes  Pintura látex sobre massa corrida 
    Teto  Pintura látex sobre massa de gesso 

Cozinha/Copa    Piso  Cerâmico 
    Paredes  Azulejo até o teto 
    Teto  Pintura látex sobre massa corrida 

Dormitórios    Piso  Taco, 
    Paredes  Pintura látex sobre massa corrida 
    Teto  Pintura látex sobre massa de gesso 

Suíte    Piso  Taco, 
    Paredes  Pintura látex sobre massa corrida 
    Teto  Pintura látex sobre massa corrida 

Banheiros     Piso  Cerâmico 
    Paredes  Azulejo até o teto 
    Teto  Pintura látex sobre massa corrida 

Área de Serviço    Piso  Cerâmico 
    Paredes  Azulejo até o teto 
    Teto  Pintura látex sobre massa corrida 

Dorm. Serviço    Piso  Taco 
    Paredes  Pintura látex sobre corrida 
    Teto  Pintura látex sobre corrida 

Índice  Unidades Padronizadas IBAPE SP O 

imóvel avaliando encontra-se descrito na Classe Residencial/Apartamento, padrão 

superior, seu estado de conservação é bom, porém necessitando de reparos simples 

e sua idade referencial é de 60 anos. 
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2.1.3. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO  

Figura 6: Localização do imóvel 

Figura 7: Vista do edifício 

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
 0

0
2
5
0
0
1
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 B

5
E

8
9
F

6
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

F
A

B
IO

 L
U

IZ
 E

L
U

F
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 0

1
/0

8
/2

0
2
1
 à

s
 1

0
:5

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
2
1
4
1
2
4
7
8
9
5
2
  
  
 .

fls. 501



   FÁBIO LUIZ ELUF 
Arquitetura & Avaliações 

CAU A16722-3  
  

15
Rua João Guerra 61  Butantã  São Paulo - SP

Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email  eluffabio@gmail.com 

Figura 8: Vista lateral do edifício 

Figura 9: Entrada do edifício 

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
 0

0
2
5
0
0
1
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 B

5
E

8
9
F

6
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

F
A

B
IO

 L
U

IZ
 E

L
U

F
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 0

1
/0

8
/2

0
2
1
 à

s
 1

0
:5

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
2
1
4
1
2
4
7
8
9
5
2
  
  
 .

fls. 502



   FÁBIO LUIZ ELUF 
Arquitetura & Avaliações 

CAU A16722-3  
  

16
Rua João Guerra 61  Butantã  São Paulo - SP

Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email  eluffabio@gmail.com 

Figura 10: Vista da rua  lateral esquerda 

Figura 11: Vista da rua - lateral direita 

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
 0

0
2
5
0
0
1
-8

5
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 B

5
E

8
9
F

6
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

F
A

B
IO

 L
U

IZ
 E

L
U

F
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 0

1
/0

8
/2

0
2
1
 à

s
 1

0
:5

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
2
1
4
1
2
4
7
8
9
5
2
  
  
 .

fls. 503



   FÁBIO LUIZ ELUF 
Arquitetura & Avaliações 

CAU A16722-3  
  

17
Rua João Guerra 61  Butantã  São Paulo - SP

Tel. (11) 3726-1694 / (11) 99733-9070 - Email  eluffabio@gmail.com 

Figura 12: Entrada do edifício 

Figura 13: Térreo 
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Figura 14: Salão de festas 

Figura 15: Cozinha  salão de festas 
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Figura 16: Vaga de garagem  

Figura 17: Vaga de garagem 
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Figura 18: Elevador 

Figura 19: Hall de entrada da unidade 
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Figura 20: Sala de estar

Figura 21: Corredor 
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Figura 22: Cozinha 

Figura 23: Saída de serviço
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Figura 24: Banheiro 

Figura 25: Banheiro 
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Figura 26: Dormitório 1 

Figura 27: Banheiro - suíte 
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Figura 28: Dormitório 2 

Figura 29: Dormitório 3 
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Figura 30: Despensa 

Figura 31: Banheiro serviço
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2.1.4. METODOLOGIA EMPREGADA

Em conformidade à NBR 14653-2:2011, Norma para Avaliação de Bens 

parte 2: Imóveis urbanos, o valor locativo do bem avaliando foi obtido 

através da utilização do método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

Método Comparativo Direto 

Onde o valor do imóvel é obtido por meio de comparação de dados de

mercado relativos a outros imóveis de características semelhantes. 

Procedeu-se a avaliação das ofertas de imóveis semelhantes disponíveis 

para venda na região nos meses de setembro/outubro do ano de 2020, 

conforme pesquisa de valores obtidos com a oferta de imóveis semelhantes 

na região. 
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2.1.5. AVALIAÇÃO 

Para obter a determinação do valor locativo unitário do imóvel avaliando, 

utilizaremos a seguinte metodologia: 

2.1.6. APLICAÇÃO DE FATORES 

Para efetuar a homogeneização dos elementos avaliados serão aplicados os 

fatores: 

o Fator oferta  Representa a elasticidade das negociações imobiliárias, 

equivalente a 10% de desconto sobre as transações; 

o Fator Localização  Transposição dos valores unitários das ofertas 

baseado no índice fiscal de cada elemento, determinado pela Planta 

Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

o O imóvel avaliando encontra-se no setor 039, quadra 145, IF: 1.712,00 

o Fator de frente (se for o caso); 

o Fator Profundidade (se for o caso) 

2.1.7. CÁLCULO DO VALOR DE VENDA 

Cálculos: 

VI = Au X Vu X Kd 

Onde: 

 VI: Valor do Imóvel 
Au: Área Útil 
Vu: Valor unitário 
Kd:  Coeficiente de Depreciação 
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2.1.8. PESQUISA E HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS 

Tabela 2 

ELEMENTO LOCALIZAÇÂO VALOR DE 
VENDA (R$) 

ÁREA (m²) VALOR/ÁREA 
(R$/m²) 

1 
R. Pamplona 
Jardim Paulista 
SP - IF: 7042,00 

698.000,00 92,00m² R$ 7.586,95/m² 

2 
R. Pamplona 
Jardim Paulista 
SP - IF: 4.038,00 

780.000,00 90,00m² R$ 8.666,66/m² 

3 
R. Pamplona 
Jardim Paulista 
SP - IF: 6.689,00 

870.000,00 90,00m² R$ 9.666,66/m² 

4 

R. José M.Lisboa 
 Jardim Paulista 

SP - IF: 6.633,00
1.290.000,00 95,00m² R$ 13.578,94/m²

5 

Alameda Jaú 
Jardim Paulista 
SP - IF: 6.632,00

1.050.000,00 96,00m² R$ 10.937,50/m² 

6 

R. Capitão Pinto 
Ferreira  Jardim 
Paulista SP - IF: 
6.452,00

1.055.000,00 97,00m² R$ 10.876,28/m² 

7 

R. Jose Maria 
Lisboa 356 
Jardim Paulista 
SP - IF: 6.511,00

1.290.000,00 100,00m² R$ 12.900,00/m² 

8 

Alameda 
Campinas 
Jardim Paulista 
SP - IF: 6.097,00 

1.250.000,00 96,00m² R$ 13.020,83/m² 
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Tabela 3 

ELEMENTO FATOR 
OFERTA 

FATOR 
LOCALIZAÇÃO 

FATOR 
DE 

FRENTE 

FATOR 
PROFUNDIDADE 

VALOR DE 
VENDA / 

m²
1 0,9 1,08 1 1 7.374,52 
2 0,9 0,62 1 1 4.835,99 
3 0,9 1,03 1 1 8.960,99 
4 0,9 1,02 1 1 12.465,47 
5 0,9 1,02 1 1 10.040,62 
6 0,9 0,99 1 1 9.690,77 
7 0,9 1,00 1 1 11.610,00 
8 0,9 0,93 1 1 10.898,88 
TOTAL 75.877,24 

MÉDIA 9.484,65 

R$ 9.484,65

MÉDIA SANEADA 

+ 30% R$ 12.330,05 

- 30% R$ 9.200,11 

HOMOGENEIZAÇÃO
Elemento 1 DISCREPANTE 7.374,52 
Elemento 2 DISCREPANTE 4.835,99 
Elemento 3 DISCREPANTE 8.960,99 
Elemento 4 DISCREPANTE 12.465,47 
Elemento 5 10.040,62 
Elemento 6 9.690,77 
Elemento 7 11.610,00 
Elemento 8 10.898,88 

Eliminando-se os elementos discrepantes temos: 

Elemento 5 10.040,62 
Elemento 6 9.690,77 
Elemento 7 11.610,00 
Elemento 8 10.898,88 

R$ 10.560,06/m2
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Depreciação pela idade: 

60________100% 

20__________x 

X=33,33% ou 34%

Ross-Heidecke: 

% de vida útil  34% 

Estado de Conservação segundo tabela B  Entre novo e regular 

Depreciação (K)  34% = 0,770

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciação de Imóveis2

Tabela 4 

CÓDIGO CLASSIFICAÇÃO CÓDIGO CLASSIFICAÇÃO 

A Novo E Reparos simples 

B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes 

C Regular G Reparos importantes 

D 
Entre regular e reparos 

simples 
H Entre reparos importantes e s/ valor 

Tabela 5 

IDADE EM % DE VIDA 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

A B C D E F G H 

2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 

... 

34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 

... 

100,00 100,00 100,00 100,0 100,00 100,00 100,0 100,0 100,0 

                                                          
2
 Vide tabela completa Ross-Heidecke no Anexo II. 
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Vida Útil dos Imóveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue. 

A IDADE EM % DE VIDA do imóvel avaliando será:

APARTAMENTOS  60 anos 
 BANCOS  70 anos 
 CASAS DE ALVENARIA  65 anos 
 CASAS DE MADEIRA  45 anos 
 HOTÉIS  50 anos 
 LOJAS  70 anos 
 TEATROS  50 anos 
 ARMAZÉNS  75 anos 
 FÁBRICAS  50 anos 
 CONST. RURAIS  60 anos 
 GARAGENS  60 anos 
 ESCRITÓRIOS  70 anos 
 GALPÕES (DEPÓSITOS)  70 anos 
 SILOS  75 anos

Figura 32: Índice.... 
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VALOR DA AVALIAÇÃO  IMÓVEL 1 + Vaga = 

Área do imóvel x valor obtido por m² x depreciação  

95,60m² x R$ 10.560,06 x 0,770 (Ross-Heidecke depreciação) = 

Valor total  Apartamento + Vaga= R$ 777.347,10 (setecentos e setenta e sete mil, 
trezentos e quarenta e sete reais e dez centavos), 

Sendo: 

Vaga garagem: Segundo o Manual de Avaliações e Perícias em Imóveis Urbanos, do Engº 
José Fiker, temos que ponderar a área da vaga da garagem, como sendo 0.5 do valor 

obtido por m². 

Temos: R$ 10.560,06 x 0.5 = R$ 5.280,03 

R$ 5.280,03 x 33,85 (área vaga) x 0,770(Ross-Heidecke depreciação) =R$ 137.621,33  

VALOR APARTAMENTO  R$ 639.725,77 (seiscentos e trinta e nove mil, setecentos e 
vinte e cinco reais e setenta e sete centavos). 

VALOR 1 VAGA GARAGEM  R$ 137.621,33 (cento e trinta e sete mil, seiscentos e 
vinte e um reais e trinta e três centavos). 
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2.2. IMÓVEL 02/02 

- Apartamento nº 21, localizado no 2º andar do Edifício João Cavalieri, 

localizado à Rua da Consolação, nº 359, Consolação, Matrícula 66.305. 

Figura 33: Localização. Fonte: Google
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Figura 34: Quadra fiscal do imóvel avaliando. Fonte: Geosampa. 
  

2.2.1. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

Consolação é um distrito da região central do município de São Paulo e uma 

das regiões históricas e culturais mais importantes do município. 

Compreende parte do bairro de Vila Buarque e parte do bairro de Cerqueira 

César. Também estão dentro do distrito os bairros nobres de Higienópolis e 

do Pacaembu, tradicionais redutos intelectuais e de famílias descendentes 

dos grandes cafeicultores do início do século XX.  

O distrito é atendido pela linha 2-Verde (Estação Consolação) do Metrô de 

São Paulo e 4-Amarela (Estações Paulista e Higienópolis-Mackenzie) da Via 

Quatro. 3

                                                          
3 Fonte: WIKIPEDIA 
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a) Infraestrutura urbana: 

A região é dotada de todos os melhoramentos públicos essenciais, tais 

como: sistema viário pavimentado, coleta de lixo, redes de abastecimento 

de água, energia elétrica, telefone, esgotamento sanitários, águas pluviais 

e gás canalizado. 

b) Equipamentos Comunitários: 

O entorno do imóvel é assistido por rede de transporte coletivo, escolas, 

hospitais, comércio, rede bancária, segurança, saúde e lazer.  

c) Desenvolvimento Imobiliário da Região: 

Com localização privilegiada, a área apresenta valorização devido aos 

lançamentos imobiliários de padrão residencial e a vasta exploração 

comercial da região, que abriga um grande número de estabelecimentos 

comerciais de diversos segmentos. 

2.2.2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

- Apartamento nº 21, localizado no 2º andar do Edifício João Cavalieri, 

localizado à rua da Consolação, nº 359, Consolação, Matrícula 66.305. 

o Área útil  68,95m²

o Topografia: Plano. 

o Formato: Irregular 

o Condições de solo na superfície: Seco e firme 

o Idade aparente: 30 anos (conforme entendimento deste perito) 
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MATRÍCULA: 

Figura 35: Matrícula imóvel 2 
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2.2.3. RELATÓRIO FOTOGRAFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 

Figura 36: Vista do edifício 

Figura 37: Vista do edifício 
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Figura 38: Vista da rua - lateral direita 

Figura 39: Vista da rua - lateral esquerda 
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Figura 40: Térreo 

Figura 41: Elevadores 
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Figura 42: Escadarias de acesso 

Figura 43: Hall de entrada 
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Figura 44: Cozinha 

Figura 45: Cozinha 
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Figura 46: Banheiro serviço 

Figura 47: Banheiro social 
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Figura 48: Copa 

Figura 49: Dormitório 1 
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Figura 50: Dormitório 2 

Figura 51: Sala de estar . 
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2.2.4. AVALIAÇÃO 

Para obter a determinação do valor locativo unitário do imóvel avaliando, 

utilizaremos a seguinte metodologia: 

2.2.5. APLICAÇÃO DE FATORES 

Para efetuar a homogeneização dos elementos avaliados serão aplicados os 

fatores: 

o Fator oferta  Representa a elasticidade das negociações imobiliárias, 

equivalente a 10% de desconto sobre as transações; 

o Fator Localização  Transposição dos valores unitários das ofertas 

baseado no índice fiscal de cada elemento, determinado pela Planta 

Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

o O imóvel avaliando encontra-se no setor 039, quadra 145, IF: 1.712,00 

o Fator de frente (se for o caso); 

o Fator Profundidade (se for o caso) 

2.2.6. CÁLCULO DO VALOR DE VENDA 

Cálculos: 

VI = Au X Vu X Kd 

Onde: 

 VI: Valor do Imóvel 
Au: Área Útil 
Vu: Valor unitário 
Kd:  Coeficiente de Depreciação 
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2.2.7. PESQUISA E HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS 

Tabela 6 

ELEMENTO LOCALIZAÇÂO 
VALOR DE 

VENDA (R$) ÁREA (m²) 
VALOR/ÁREA 

(R$/m²) 

1 R. Consolação 
Consolação SP

555.000,00 67 8.283,58 

2 R. Augusta 
Consolação SP

550.000,00 68 8.088,23 

3 
R. Barata Ribeiro 
Consolação SP 600.000,00 65 9.230,76 

4 R. Costa 
Consolação SP

935.000,00 70 13.357,14 

5 
R. Major Quedinho 

 Consolação 
SP

650.000,00 65 10.000,00 

6 R. Augusta 
Consolação SP

685.000,00 67 10.223,88 

7 
Av. Angélica 
Consolação SP 500.000,00 70 7.142,85 

8 R. Augusta 
Consolação SP

450.000,00 70 6.428,57 

HOMOGENEIZAÇÃO

Tabela 7 

ELEMENTO FATOR 
OFERTA 

FATOR 
LOCALIZAÇÃO 

FATOR 
DE 

FRENTE 

FATOR 
PROFUNDIDADE 

VALOR DE 
VENDA / 

m²
1 0,9 1 1 1 7.455,22 
2 0,9 0.99 1 1 7.206,61 
3 0,9 1.29 1 1 10.716,92 
4 0,9 1.11 1 DISCREPANTE 13.343,78
5 0,9 1.15 1 1 10.350,00 
6 0,9 1.07 1 1 9.845,59 
7 0,9 1.95 1 DISCREPANTE 12.535,71
8 0,9 0.98 1 DISCREPANTE 5.669,99
TOTAL 

MÉDIA R$ 77.123,82 / 08 = 9.640,47 
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R$ 9.640,47 /m2

MÉDIA SANEADA 

+ 30% 12.532,62 

- 30% 6.748,32 

Eliminando-se os elementos discrepantes temos: 

Elemento 1 7.455,22 
Elemento 2 7.206,61 
Elemento 3 10.716,92 
Elemento 5 10.350,00 
Elemento 6                9.845,59   
TOTAL: 45.574,34
          

45.574,34 / 05 elementos R$ 9.114,86/m2 

Depreciação pela idade: 

60________100% 

30__________x 

X=50,00 ou 50% 

Ross-Heidecke: 

% de vida útil 50% 

Estado de Conservação segundo tabela B  Entre novo e regular 

Depreciação (K) 50 = 0,623 

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciação de Imóveis 

Tabela 8 

CÓDIGO CLASSIFICAÇÃO CÓDIGO CLASSIFICAÇÃO 

A Novo E Reparos simples 

B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes 

C Regular G Reparos importantes 

D 
Entre regular e reparos 

simples 
H Entre reparos importantes e s/ valor 
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Tabela 9 

IDADE EM % DE VIDA 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

A B C D E F G H 

2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 

... 

50,00 0.625 0.623 0.609 0.574 0.512 0.418 0.296 0.155 

... 

100,00 100,00 100,00 100,0 100,00 100,00 100,0 100,0 100,0 

Vida Útil dos Imóveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue. 

A IDADE EM % DE VIDA do imóvel avaliando será:

APARTAMENTOS  60 anos 
BANCOS  70 anos 

 CASAS DE ALVENARIA  65 anos 
 CASAS DE MADEIRA  45 anos 
 HOTÉIS  50 anos 
 LOJAS  70 anos 
 TEATROS  50 anos 
 ARMAZÉNS  75 anos 
 FÁBRICAS  50 anos 
 CONST. RURAIS  60 anos 
 GARAGENS  60 anos 
 ESCRITÓRIOS  70 anos 
 GALPÕES (DEPÓSITOS)  70 anos 
 SILOS  75 anos
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Figura 52: Índice  

VALOR DA AVALIAÇÃO  IMÓVEL 2 = 

Área do imóvel x valor obtido por m² x depreciação 

68,95m² x R$ 9.114,86 x 0,623 (Ross-Heidecke depreciação) = 

R$ 391.536,89 (trezentos e noventa e um mil, quinhentos e 
trinta e seis reais e oitenta e nove centavos).
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3. CONCLUSÕES 

Considerando-se o relatório retro descrito, o valor final será de: 

VALOR TOTAL DA AVALIAÇÃO (imóvel 01 + vaga + imóvel 02) 

R$ 1.168.883,90 (um milhão, cento e sessenta e oito mil, 
oitocentos e oitenta e três reais e noventa centavos).

O signatário atesta que a presente vistoria obedeceu criteriosamente 
aos seguintes princípios fundamentais: 

 Os honorários profissionais dos Peritos vistores não estão, de forma 

alguma, sujeitos às conclusões deste laudo;

 Os Peritos vistores não têm nenhuma inclinação pessoal em relação à 

matéria envolvida neste laudo, nem tampouco dela auferem qualquer 

vantagem;

 Os peritos não possuem no presente, nem contemplam, para o futuro, 

interesse algum nos bens objeto desta avaliação;

 No melhor conhecimento e crédito dos Peritos, as análises, opiniões e 

conclusões expressas no presente trabalho são baseados em dados, 

diligências, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. 
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4. ENCERRAMENTO 

Segue o presente Laudo Avaliatório, em 52 (cinquenta e duas) laudas, 

impressas apenas no anverso, rubricadas, sendo está última, datada e 

assinada pelo Perito Avaliador. 

Relação de anexos: 

Anexo I  Pesquisa de Valores Imobiliários. 

Anexo II  Tabela Ross-Heidecke 

São Paulo, 02 de agosto de 2021. 

Arqtº. FÁBIO LUZ ELUF 
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ANEXO I  RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS  IMÓVEL 01 

ELEMENTO 1 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Pamplona  Jardim Paulista SP - IF: 7042,00
Valor de venda: R$ 698.000,00 (seiscentos e noventa e oito mil reais)

ELEMENTO 2 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Pamplona  Jardim Paulista SP - IF: 4.038,00
Valor de venda: R$ 780.000,00 (setecentos e oitenta mil reais)

ELEMENTO 3 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Pamplona  Jardim Paulista SP - IF: 6.689,00
Valor de venda: R$ 870.000,00 (oitocentos e setenta mil reais)
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ELEMENTO 4 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. José Maria Lisboa  Jardim Paulista  SP - IF: 6.633,00
Valor de venda: R$ 1.290.000,00 (um milhão, duzentos e noventa mil 
reais).

ELEMENTO 5 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: Alameda Jaú  Jardim Paulista SP - IF: 6.632,00
Valor de venda: R$ 1.050.000,00 (um milhão e cinquenta mil reais).

ELEMENTO 6 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Capitão Pinto Ferreira  Jardim Paulista  SP - IF: 
6.452,00
Valor de venda: R$ 1.055.000,00 (um milhão e cinquenta e cinco mil 
reais)
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ELEMENTO 7 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Jose Maria Lisboa 356  Jardim Paulista  SP - IF: 
6.511,00
Valor de venda: R$ 1.290.000,00 (um milhão, duzentos e noventa mil 
reais).

ELEMENTO 8 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: Alameda Campinas  Jardim Paulista  SP - IF: 6.097,00
Valor de venda: R$ 1.250.000,00 (um milhão, duzentos e cinquenta mil 
reais)
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RELATÓRIO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS  IMÓVEL 02 

ELEMENTO 1 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Consolação  Consolação SP - IF: 4446,00
Valor de venda: R$ 555.000,00 (quinhentos e cinquenta e cinco mil 
reais)

ELEMENTO 2 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Augusta  Consolação SP - IF: 4464,00
Valor de venda: R$ 550.000,00 (quinhentos e cinquenta mil reais)
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ELEMENTO 3 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Barata Ribeiro  Consolação  SP - IF: 3438,00
Valor de venda: R$ 600.000,00 (seiscentos  mil reais)

ELEMENTO 4 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Costa  Consolação SP - IF: 3971,00
Valor de venda: R$ 935.000,00 (novecentos e trinta e cinco mil reais)
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ELEMENTO 5 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Major Quedinho  Consolação SP - IF: 3861,00
Valor de venda: R$ 650.000,00 (seiscentos e cinquenta mil reais)

ELEMENTO 6 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Augusta  Consolação SP - IF: 4148,00
Valor de venda: R$ 685.000,00 (seiscentos e oitenta e cinco mil reais)
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ELEMENTO 7 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: Av. Angélica  Consolação  SP - IF:2270,00
Valor de venda: R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais)

ELEMENTO 8 

DADOS DO IMÓVEL 

Localização: R. Augusta  Consolação SP - IF: 4504,00
Valor de venda: R$ 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais)
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ANEXO II  TABELA ROSS-HEIDECKE  

Tabela de Ross-Heidecke

para Depreciação de Imóveis 

CÓDIGO CLASSIFICAÇÃO CÓDIGO CLASSIFICAÇÃO 

A Novo E Reparos simples 

B Entre novo e regular F 
Entre reparos simples e 
importantes 

C Regular G Reparos importantes 

D 
Entre regular e reparos 
simples 

H 
Entre reparos importantes 
e s/ valor 

IDADE EM % 
DE VIDA 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

A B C D E F G H 

2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 

4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 

6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 

8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 

10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 

12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 

14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 

16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 

18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 

20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 

22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 

24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 

26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 

28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 
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30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 

32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 

34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 

36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 

38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 

40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 

42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 

44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 

46,00 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 

48,00 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 

50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 

52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 

54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 

56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 

58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 

60,00 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 

62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 

64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20 

66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 

68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 

70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40 

72,00 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90 

74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 

76,00 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 

78,00 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 

80,00 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 

82,00 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 

84,00 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40 

86,00 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 
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88,00 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 

90,00 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 

92,00 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 

94,00 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 

96,00 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 

98,00 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 

100,00 100,00 100,00 100,0 100,00 100,00 100,0 100,0 100,0 

Vida Útil dos Imóveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue. 

A IDADE EM % DE VIDA do imóvel avaliando será:

APARTAMENTOS  60 anos 

BANCOS  70 anos 

CASAS DE ALVENARIA  65 anos 

CASAS DE MADEIRA  45 anos 

HOTÉIS  50 anos 

LOJAS  70 anos 

TEATROS  50 anos 

ARMAZÉNS  75 anos 

FÁBRICAS  50 anos 

CONST. RURAIS  60 anos 

GARAGENS  60 anos

ESCRITÓRIOS  70 anos 

GALPÕES (DEPÓSITOS)  70 anos 

SILOS  75 anos
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