
 

Laudo de Avaliação 

24.418.002/0219 
 

SOLICITANTE: MEGA LEILÕES 

 

FINALIDADE: Comercialização 

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda 

 

ENDEREÇO: Avenida Santo Amaro altura do no 3.559– lotes 163 e 165  

BAIRRO: Brooklin CIDADE: São Paulo UF: SP 

 

TIPO: Prédio Comercial – Loja “Parte do 

Imóvel” 

USO: Comercial 

Matrícula no 24.533 – Lote 163 

ÁREA DO TERRENO: 330,00 m² “RGI” 

ÁREA CONSTRUÍDA: 904,67 m² “Calculada por proporcionalidade da área total do IPTU” 

Matrícula no 29.631 – Lote 165 

ÁREA DO TERRENO: 400,00 m² “RGI” 

ÁREA CONSTRUÍDA: 1.096,57 m² “Calculada por proporcionalidade da área total do IPTU” 

 

 
FACHADA DE TODO O IMÓVEL – OBJETO DE AVALIAÇÃO = 02 PARTES NÃO CONTÍGUAS 

 

DATA BASE: Fevereiro / 2019 

 

VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: 
R$ 2.776.000,00 – Lote 163 

R$ 3.365.000,00 – Lote 165 



 

 

1. LOCALIZAÇÃO 

Endereço: Avenida Santo Amaro altura do no 3.559– lotes 163 e 165  

Bairro: Brooklin Cidade: São Paulo UF: SP 

 

 

2. LOGRADOURO PRINCIPAL 

Mãos de Direção: Dupla Pistas: Dupla Traçado: Retilíneo 

Perfil: Plano Pavimentação: Asfalto Calçadas: Cimentada 

 

 

3. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

3.1 Localização e Atividades Existentes 
 

Uso Predominante Densidade de Ocupação Padrão Econômico Distribuição da Ocupação 

X Residencial Multifamiliar  Alto  Alto  Horizontal 

 Residencial Unifamiliar X Médio/alto X Médio/alto X Vertical 

X Comercial/Serviços  Médio  Médio 

 Industrial  Médio/baixo  Médio/baixo Área sujeita a enchentes 

 Rural  Baixo  Baixo  Sim x Não 

 

3.2 Melhoramentos Públicos 
 

x Coleta de resíduos sólidos x Energia elétrica x Redes de cabeamento para transmissão de dados 

x Água potável x Telefone x Redes de comunicação e televisão 

x Águas pluviais x Gás canalizado x Esgotamento sanitário 

 

3.3 Infra-estrutura Urbana 
 

Transportes Coletivos Equipamentos Comunitários Intensidade de Tráfego 

X Ônibus X Segurança X Alta  Média  Baixa 

 Lotação X Educação 

X Metrô X Saúde Nível de Escoamento 

 Trem X Cultura X Bom  Regular  Ruim 

 Embarcação X Lazer 

 

Principais pólos de influência: Área Empresarial/Financeira da Av. Luiz Carlos Berrini, Shopping Ibirapuera, 

Morumbi Shopping 

 

Principais vias de acesso: Avenidas dos Bandeirantes, Vereador José Diniz, Jornalista Roberto Marinho e 

Engenheiro Luís Carlos Berrini 



 

 

4. CARACTERIZAÇÃO DO TERRENO 

 

De acordo com matrícula fornecidas tratam-se de objeto de avaliação dois imóveis, porém não conseguimos 

identificar a sua localização precisamente, tendo em vista que a planta de quadra/lotes disponível na Prefeitura, 

Regional e Setor de cadastro do Munícipio apresentam apenas o imóvel no todo, após a incorporação e 

unificação de vários lotes que o compõem.  

 

Os dois lotes objetos de avaliação, lotes 163 e 165, fazem parte de uma área maior, cadastrada na 

municipalidade pelo contribuinte 086.029.238-7 

 

Vide imagem abaixo do imóvel total: 

 

 
 

Assim sendo a partir dessa planta não conseguimos identificar a localização dos dois lotes objeto de avaliação 

dentro do imóvel total “indicado em vermelho. 

 

De acordo com o IPTU a área total de terreno é de 2.216,00 m², e temos como objeto de avaliação dois lotes 

que totalizam 730,00 m², como segue. 

 

Área de terreno Área Construida

Documento Endereço Nr. Contribuinte Conf. RGI Estimada

Matrícula 24.533 Av. Santo Amaro, s/nr. - lote 163 - quadra 74 086.029.0033-3 330,00                  904,67               

Matrícula 29.631 Av. Santo Amaro, 3.559 - Lote 165 - Quadra 74 086,029,0003-1 400,00                  1.096,57            

total 730,00                   
 



 

 

4.1 Aspectos Físicos 
 

Lote 163 
 

Área: 330,00 m² Testada  10,00 m “confrontando com a av. Santo Amaro” 

Lateral Direita: 33,00 m Lateral Esquerda: 33,00 m 

Fundos: 10,00 m “confrontando com o remanescente do lote 173” 

 

De acordo com informações do confrontante aos fundos sabemos que ele pode estar na seguinte posição: 

 

 
 



 

 

 

Lote 165 
 

Área: 400,00 m² Testada  10,00 m “Av. Santo Amaro 3.559” 

Lateral Direita: 40,00 m Confronta com Av. Santo amaro 3.565” Lateral Esquerda: 40,00 m 

Fundos: 10,00 m “confrontando com a casa 72 da Rua Machado de Assis “Atual Rua Pascal” 

 

De acordo com informações do confrontante aos fundos sabemos que ele pode estar na seguinte posição: 

 

 
 

 



 

 

Assim sendo, após as análises anteriores, estimamos a seguinte posição dos lotes objeto de avaliação: 

 

 
 

Imagem Satélite, demarcando o imóvel total “em amarelo” e a estimativa / SUPOSIÇÃO de posição dos lotes 

“em vermelho”: 

 

 



 

 

 

4.2 Restrições Físicas e Legais ao Aproveitamento 
 

Nome da Zona: ZEU Coeficiente de Aproveitamento: 4,00 “obras tradicionais” 

5,00 “EHMP” 

6,00 “EHIS” 

Uso Predominante: Comercial/Residencial 

 

 



 

 

 

Quadro de Parâmetros para a execução de Obras tradicionais: 

 

 

 

 

Quadro de Parâmetros para a execução de Empreendimentos de Habitação de Interesse Social e Habitação de 

Mercado Popular: 

 



 

 

5. CARACTERIZAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES E BENFEITORIAS 

 
Conforme vistoria, observamos que sobre os lotes objeto de avaliação existem edificações. Trata-se 

de uma edificação comercial, “utilizada como loja” que inclusive está sobre uma área maior 
ocupando outros lotes que não fazem parte dessa avaliação. 

 
A edificação não apresenta uma divisão física e aparentemente não identificamos a possibilidade de 

uma divisão da mesma, externamente observa que trata-se de uma edificação com pavimento térreo 

e mais 02 pavimentos superiores. 
 

Não foi autorizada uma vistoria e documentação fotográfica interna, sendo que acessamos a mesma 
como sendo um visitante/cliente para uma estimativa de padrão construtivo e respectiva 

determinação de custos estimados de obra. 

 
Para fins de avaliação, como não possuímos a área construída de cada imóvel objeto de avaliação e 

temos apenas a área construída total do imóvel que segundo IPTU é de 6.075,00 m² e datada de 
1984 “idade de 35 anos”, realizamos uma proporção de áreas. 

 
Assim sendo considerando uma área total de terreno de 2.216,00 m² possui 6.075,00 m² de área 

construída, temos: 

- área de terreno de 330,00 m² proporcionalmente corresponde uma fração de área construída de 
904,67 m²; 

- área de terreno de 400,00 m² proporcionalmente corresponde uma fração de área construída de 
1.096,57 m²; 

 
 
Assim sendo temos: 
 

Área de terreno Área Construida Valor

Documento Endereço Nr. Contribuinte Conf. RGI Estimada Mercado

Matrícula 24.533 Av. Santo Amaro, s/nr. - lote 163 - quadra 74 086.029.0033-3 330,00                  904,67               

Matrícula 29.631 Av. Santo Amaro, 3.559 - Lote 165 - Quadra 74 086,029,0003-1 400,00                  1.096,57            

total 730,00                  2.001,24            
 

 
Para fins de cálculo, adotaremos a idade real de 35 anos conforme ano de construção no IPTU 

1.984, o estado de conservação necessitando de reparos simples e classificando como um edifício 
comercial , grupo escritório, padrão médio sem elevador. 



 

 

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

Relacionamos abaixo a documentação fornecida para a elaboração deste relatório, que é, por premissa, 

considerada boa e válida, não tendo sido efetuadas análises jurídicas ou medições de campo: 

- cópia da matrícula no 24.533 e 29.631; 

- cópia do IPTU da área total; 

- cópia da planta de quadra. 

 

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliação, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos, 

penhores, passivos ambientais ou quaisquer ônus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou 

comercialização. 

 

A Consult não tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatório e não tem 

nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relação às partes envolvidas. 

 

A remuneração da Consult não está condicionada a nenhuma ação nem resulta das análises, opiniões, 

conclusões contidas neste relatório ou de seu uso. 

 

7. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

Situação Atual do Mercado dos Imóveis Concorrentes 
 

Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção Desempenho do Mercado Atual 

 Alto  Alto  Rápida  Aquecido 

X Médio/Alto  Médio/Alto  Normal/Rápida  Normal/Aquecido 

 Médio  Médio  Normal  Normal 

 Médio/Baixo X Médio/Baixo X Normal/Difícil X Normal/Recessivo 

 Baixo  Baixo  Difícil  Recessivo 



 

 

8. AVALIAÇÃO 

 

Normatização 

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os 

procedimentos gerais da norma de avaliação de bens – NBR 14653-1:2001 – no que diz respeito à avaliação 

de imóveis urbanos, inclusive glebas urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas 

 

Metodologia 

No presente caso, tendo em vista a natureza do imóvel avaliando, sua situação geo-sócio-econômica e a 

disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Evolutivo" para a definição dos valores. 

 

Especificação da Avaliação 

O presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto à fundamentação e "Grau III" quanto à precisão do 

valor de terreno, conforme as exigências definidas na NBR 14653-2:2011. 

 

 

Tratamento dos Dados e Identificação do Resultado 

 

Determinação do Valor do Terreno 
 

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitário definido para o terreno avaliando, 

considerando-se as devidas correções específicas para adequá-lo às características do avaliando. 

 

O unitário adotado foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliário, através de 

anúncios nos jornais e contatos com corretores, imobiliárias atuantes, proprietários e pessoas afins.  

Identificamos elementos comparativos válidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir os seguintes 

fatores de equivalência: 

 

a)  Equivalência de Situação 

Dá-se preferência a locais da mesma situação geo-sócio-econômica, do mesmo bairro e zoneamento. 

 

b)  Equivalência de Tempo 

Sempre que possível, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliação. 

 

c)  Equivalência de Características 

Sempre que possível deve ocorrer à semelhança com o imóvel objeto da avaliação no que tange à situação, 

grau de aproveitamento, características físicas, adequação ao meio, utilização etc. 



 

 

 

Determinação do Custo das Edificações e Benfeitorias 
 

Para a determinação do custo da construção, tomamos por base estudos que apresentam custos de 

benfeitorias análogas, porém não idênticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e 

capacidades. Acrescemos os custos de fundações, urbanização, ligação de serviços públicos, remuneração do 

construtor e incorporador e outros inerentes à obra. 

 

Utilizamos a tabela de valores unitários de custos de construções, determinados e aferidos por nossa equipe 

técnica junto a construtoras, publicações especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas 

categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de cálculo. 

 

Para a determinação das depreciações, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da 

edificação e o seu estado de conservação, em função da vida útil adotada. 

 

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservação para cada item, conforme os padrões 

seguintes: 

 

Cód Estado de Conservação Cód Estado de Conservação Cód Estado de Conservação 

a novo d entre regular e reparos simples g reparos importantes 

b entre novo e regular e reparos simples h entre reparos 

importantes e sem valor 

c regular f entre reparos simples e importantes i sem valor 

 

No presente estudo adotamos para a determinação do custo das edificações o CUB aplicado com o fator de 

ajuste de acordo com as suas características, segundo tabela publicada pelo IBAPE e ainda acrescido do BDI 

determinado pelo somatório das parcelas A / F / L (A = Taxa de Administração; F = custos financeiros durante 

o período de construção; L = Lucro ou remuneração da construtora). 

 



 

 

 

Tabela de coeficientes a serem aplicados sobre o CUB (R8N): 

 

 

 

 



 

 

Valor de Mercado  
 

O valor de mercado será obtido através do somatório do valor do terreno e o custo da construção, incidindo 

sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercialização". 

 

Dentre as diferentes condições que interferem na determinação do fator de comercialização, as seguintes 

podem ser mencionadas:  

 

- localização do imóvel; 

- arquitetura e padrão compatível com o local; 

- funcionalidade; 

- equilíbrio econômico do empreendimento; 

- condições de obsolescência; 

- características geo-econômicas da região; 

- retração ou euforia do setor imobiliário, etc. 

 

Desta forma, a aferição deste fator com precisão requer do avaliador muita experiência e conhecimento 

técnico, para, através de uma análise comparativa de valores de vendas e ofertas de imóveis afins, definir os 

limites do valor de mercado, conforme memoriais de cálculo. 

 

Considerando que os imóveis não são contíguos e que fazem parte de um imóvel maior e ainda que uma 

eventual separação física dos mesmos parece inviável em virtude da estrutura e dimensões da edificação, 

entendemos que o imóvel possui aspectos negativos para a sua comercialização em um mercado aberto e 

dessa maneira optamos por determinar um fator de comercialização redutor sobre o seu custo de reedição 

estimado em 20% para que se torne atrativo à mercado. 



 

 

Memorial de Cálculo 
 

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores: 

 

Matrícula 24.533 – Lote 163 

Área CUB-R8N R8N BDI Unit. Final Id. Est. Vida Dep. Custo Custo Unitário Dep.

(m2) R$/m² Fator R$/m² ap. Rem. Reprodução Reedição R$/m²

Terreno 330,00           9.292,19      1,00     3.066.423 3.066.423 9.292,19

01. Imóvel Comercial 904,67           1.379,97      1,452      1,15    2.304,27      35 e 25 0,44     917.227 403.580 446,11

Edificações e Benfeitorias 904,67           0,44     917.227 403.580 446,11

Custos 3.983.650 3.470.003 3.164,42

Valor de Mercado F. Comercialização 0,80     2.776.000 8.412,12

Valor de Liquidação Forçada F. Deságio 0,65     1.804.000 5.466,67

Composição do Custo da Construção

Denominação

Edificações

 

 

Matrícula 29.631 – Lote 165 

Área CUB-R8N R8N BDI Unit. Final Id. Est. Vida Dep. Custo Custo Unitário Dep.

(m2) R$/m² Fator R$/m² ap. Rem. Reprodução Reedição R$/m²

Terreno 400,00           9.292,19      1,00     3.716.876 3.716.876 9.292,19

01. Imóvel Comercial 1.096,57        1.379,97      1,452      1,15    2.304,27      35 e 25 0,44     1.111.791 489.188 446,11

Edificações e Benfeitorias 1.096,57        0,44     1.111.791 489.188 446,11

Custos 4.828.667 4.206.064 3.835,65

Valor de Mercado F. Comercialização 0,80     3.365.000 8.412,50

Valor de Liquidação Forçada F. Deságio 0,65     2.187.000 5.467,50

Composição do Custo da Construção

Edificações

Denominação

 

 

9. ENCERRAMENTO 

 

É importante ressaltar que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da 

Engenharia de Avaliações não representa um número exato e sim uma expressão monetária teórica e mais 

provável do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de 

referência, dentro das condições de mercado vigente. Isto não significa que eventuais negociações efetivas 

não possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos 

específicos relacionados aos interesses das partes envolvidas. 

 

O laudo é considerado pela Consult Soluções Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente 

confidencial. 

 

PELO DEPARTAMENTO TÉCNICO 

DA 

CONSULT SOLUÇÕES PATRIMONIAIS 
 

 

 

CARLOS EDUARDO FONSECA  

ENGo CIVIL - CREA Nº 5060.356.339  

 

Data e Local: Osasco, 15 de fevereiro de 2.019 



 

ANEXOS 
 

A. CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 

 

 

 

 



 

 

 

B. OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA – IMÓVEL  

 

  
Av. Santo Amaro – Imóvel à esquerda Av. Santo Amaro – Imóvel à direita 

 

  
Fachada de todo o imóvel – objeto de avaliação 

indeterminado 

Fachada Lateral da Edificação – indicando “térreo 

+ 02 pavimentos superiores” 

 



 

 

  
Terreno de esquina utilizado como estacionamento 

do imóvel – não faz parte da avaliação 

Frente da Edificação Total – nota-se a dificuldade 

de separação física de 02 partes não contíguas 

 

  
Frente da Edificação Total – nota-se a dificuldade 

de separação física de 02 partes não contíguas 

Fachada da Edificação Total – nota-se a dificuldade 

de separação física de 02 partes não contíguas 



 

 

C. TRATAMENTO DE DADOS 

 

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da 

existência de relações fixas entre os atributos específicos e os respectivos preços. 

 

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas 

entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em períodos máximos de dois anos, e devem especificar 

claramente a região para a qual são aplicáveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de 

homogeneização medidos no mercado, desde que o estudo de mercado específico que lhes deu origem seja 

anexado ao Laudo de Avaliação. 

 

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuíram na homogeneização. Analisamos o 

coeficiente de variação antes e depois da aplicação de cada variável isoladamente, visando a sua redução. Este 

procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais não foram publicados até o fechamento deste trabalho. 

 

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redução de 10% à 20% sobre o preço ofertado, considerando-se a 

elasticidade da negociação, ocorrida no fechamento. 

 

ATUALIZAÇÃO: não foi necessária vista que os elementos comparativos são contemporâneos à avaliação. 

 

FATOR PROPORÇÃO DE ÁREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em função de sua área, tendo 

em vista que existe uma diferença de valores unitários de acordo com a dimensão do terreno, sendo os de 

maior extensão com unitários menores, limitando-se a sua influência à parcela com que os mesmos 

contribuem na composição do valor final do imóvel. 

 

Para tanto, utilizamos a fórmula constante da publicação “Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações”, 

autor Sérgio Antonio Abunahman, 2a. Edição, Editora Pini: 
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
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




ndoÁreaAvalia

ativoÁreacompar
  quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for inferior a 

30% 
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










ndoÁreaAvalia

ativoÁreacompar
  quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for superior a 

30% 



 

 

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em função 

da topografia. O fator também deve ser limitado apenas à parcela de influência que a topografia contribui na 

composição do valor final do imóvel. A transposição seguiu a relação seguinte: 

 

terreno plano = 1,00 

caído para os fundos até 5% = 0,95 

caído para os fundos de 5% até 10% = 0,90 

caído para os fundos de 10% até 20% = 0,80 

caído para os fundos mais de 20% = 0,70 

em aclive até 10% = 0,95 

em aclive até 20% = 0,90 

em aclive acima de 20% = 0,85 

 

FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em função 

do nível em relação ao logradouro que se encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas à 

parcela de influência que esta condição contribui na composição do valor final do imóvel. A transposição 

seguiu a relação seguinte: 

 

ao nível = 1,00 

abaixo do nível da rua até 1,00m = 1,00 

abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90 

abaixo do nível da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80 

acima do nível da rua até 2,00m = 1,00 

acima do nível da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90 

 

FATOR SUPERFÍCIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em função da 

consistência do terreno devido a presença ou ação da água. O fator também deve ser limitado apenas à 

parcela de influência que esta condição contribui na composição do valor final do imóvel. A transposição 

seguiu a relação seguinte: 

 

situação paradigma: terreno seco = 1,00 

terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta o seu acesso mas não atinge o próprio terreno, 

situado em posição mais alta = 0,90 

terreno situado em região inundável e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundação = 0,70 

terreno permanentemente alagado = 0,60 



 

 

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através 

do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliário local, sendo compatível a mudança de zona de 

uso e ocupação de solo, limitando-se a sua influência à parcela com que o mesmo contribui na composição do 

valor final do imóvel. 

 

FATOR ZONEAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através do seu 

zoneamentol, sendo compatível a mudança de zona de uso e ocupação de solo, limitando-se a sua influência à 

parcela com que o mesmo contribui na composição do valor final do imóvel. A transposição seguiu a relação 

seguinte: 

 

ZEU = 1,00 

ZM = 0.80 

 

FATOR LOCAL: os elementos comparativos não foram transpostos através dos valores de lançamento 

tributário, uma vez que estes estão defasados da realidade do mercado imobiliário local.  A transposição que 

utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuídas ao local), 

devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas à parcela de influência que a 

localização contribui na composição do valor final do imóvel. 



 

 

TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

 

A análise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da média, 

descartando-se os elementos discordantes. 

 

Nesta explanação adotaremos a seguinte notação: 

 

M = média aritmética 

q = média saneada 

 

O intervalo de confiança com 80% de certeza mínima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte 

maneira, segundo a distribuição t de Student: 
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Onde: 

n = nº de elementos 

a = 20% (100 - 80) (incerteza) 

S = desvio padrão 

 

Onde: 

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuição de Student, com (n-1) graus de liberdade. 

 

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte fórmula: 

 

IC = M ± E0 

 

"q" somente será rejeitado se ¦t(n-1)¦  > t(n-1, a/2)  

 

Para o teste de hipótese: 
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Onde: 

n = nº elementos 

M = média aritmética 

q = média saneada 

S = desvio padrão 

 

O memorial de cálculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais. 



 

 

TRATAMENTO ESTATÍSTICO AVALIAÇÃO

Número de Elementos 7 Área 400,00                  

Média Aritmética 9.292,19              

Desvio Padrão 1.390,50              Valor de Mercado para Venda

Coeficiente de Variação 15% Unitário Saneado 9.292,19               

Limite Inferior 6.504,54              Valor do Terreno 3.716.876             

Limite Superior 12.079,85            

Intervalo de Confiabilidade

Elementos saneados 7 Inferior 3.414.153             

Média Saneada 9.292,19              Superior 4.019.599             

t de Student 1,4400

Intervalo de Confiabilidade

Inferior 8.535,39              -8%

Superior 10.049,00            8%

Hipótese de rejeição -                       

Aceito a Média Saneada  
 

Apresentamos abaixo o gráfico que compara os preços observados no mercado com os valores estimados pelo 

modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nível de resíduos do modelo adotado. 
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Análise dos Coeficientes de Variação

Unitário Puro 24% Unitário Homog. 15%

Resultados da influência integral das variáveis

V. Localização 25% V. Aproveitamento 24%

V. Testada 24% V. Superfície 24%

V. Profundidade 24% V. Frentes 24%

V. Prop. Área 22% V. Zona 15%

V. Topografia 24% V. NãoUsado 24%

V. Nivelamento 24% V. NãoUsado 24%

Resultados da influência ajustada das variáveis

V. Localização 25% V. Aproveitamento 24%

Peso 100% Peso 100%

V. Testada 24% V. Superfície 24%

Fator -      Peso 100%

V. Profundidade 24% V. Frentes 24%

Fator -      Utilizado sim

V. Prop. Área 22% V. Zona 15%

Fórmula  Peso 100%

V. Topografia 24% V. NãoUsado 24%

Peso 100% Peso 0%

V. Nivelamento 24% V. NãoUsado 24%

Peso 100% Peso 0%

 



Amostra Endereço Bairro Município UF DataBase Preço (R$) %à vista SituaçãoV ÁreaTerreno FatorFrentes Formato

1 Rua Padre Antonio Jose dos Santos Brooklin São Paulo SP fev/19 30.000.000     100% oferta 5.000,00          1,05           bom

2 Rua Guaraiuva ao lado do 437 Brooklin São Paulo SP fev/19 2.650.000       100% oferta 500,00            1,00           bom

3 Rua Araberi, 137 Brooklin São Paulo SP fev/19 7.000.000       100% oferta 654,00            1,00           bom

4 Rua das Margaridas Brooklin São Paulo SP out/18 10.200.000     100% transação 1.200,00          1,00           bom

5 Rua das Crisandálias Brooklin São Paulo SP fev/19 15.200.000     100% oferta 1.600,00          1,05           bom

6 Rua Getulio Soares Brooklin São Paulo SP out/18 19.000.000     100% transação 2.300,00          1,00           bom

7 Av. Santo Amaro, 4789 esq. Rua Eleutério Brooklin São Paulo SP dez/18 12.650.000     100% transação 1.489,93          1,05           bom

Avaliando Av. Santo Amaro , 3559 - Lote 165 Brooklin São Paulo SP fev/19 100% transação 400,00            1,00           bom
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Amostra

1

2

3

4

5

6

7

Avaliando

Superfície Topografia Nivelamento Aproveitamento Edif.ValorCom?NotaLocal Imobiliária Contato Telefone

seca plano ao nível médio não 9,0              GDX Consultoria Sr. Diogo 5182-2222

seca plano ao nível médio não 7,0              Corretor Sr. Mantovani 9 4025-6373 / 9 5000-1335

seca plano ao nível médio não 7,5              Lello Imóveis Sra. Vanessa 3018-0000

seca plano ao nível médio não 8,0              FL 6 Imóveis Sr. Claudio 2645-1550/9 6410-8987

seca plano ao nível médio não 8,0              FL 6 Imóveis Sr. Claudio 2645-1550/9 6410-8987

seca plano ao nível médio não 8,0              FL 6 Imóveis Sr. Claudio 2645-1550/9 6410-8987

seca plano ao nível médio não 8,0              Banco de Dados Consult 2284-7740

seca plano ao nível médio 8,0              
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Amostra Unitário Fator Fator Fator Fator Fator Unitário Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitário Situação

ID Puro à vista Reajuste Renda Atualiz. Oferta Venda Testada Profund. Frentes Topog. Nivel. Aproveit. Superfície Prop.Área Local Zona NãoUsado NãoUsado Homog. Homogeneizado Saneamento

1 6.000,00              1,00     1,00          1,00     1,00      0,90     5.400,00               1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,37 0,89 1,25 1,00 1,00 1,46 7.884,00                  dentro

2 5.300,00              1,00     1,00          1,00     1,00      0,90     4.770,00               1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 1,14 1,25 1,00 1,00 1,45 6.916,50                  dentro

3 10.703,36            1,00     1,00          1,00     1,00      0,90     9.633,02               1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 1,07 1,00 1,00 1,00 1,13 10.885,31                dentro

4 8.500,00              1,00     1,00          1,00     1,00      1,00     8.500,00               1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,15 9.775,00                  dentro

5 9.500,00              1,00     1,00          1,00     1,00      0,90     8.550,00               1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,19 1,00 1,00 1,00 1,00 1,14 9.747,00                  dentro

6 8.260,87              1,00     1,00          1,00     1,00      1,00     8.260,87               1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,24 1,00 1,00 1,00 1,00 1,24 10.243,48                dentro

7 8.490,33              1,00     1,00          1,00     1,00      1,00     8.490,33               1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,18 1,00 1,00 1,00 1,00 1,13 9.594,07                  dentro

8                       

9                       

10                       

11                       

12                       

13                       

14                       

15                       

16                       

17                       

18                       

19                       

20                       

21                       

22                       

23                       

24                       

25                       



ANÁLISE DE RESÍDUOS

Amostra

Observado Estimado Absoluto Relativo

1 6.000,00    7.071,68   1.071,68     18%

2 5.300,00    7.120,45   1.820,45     34%

3 10.703,36  9.136,86   (1.566,50)   -15%

4 8.500,00    8.080,17   (419,83)      -5%

5 9.500,00    9.056,72   (443,28)      -5%

6 8.260,87    7.493,70   (767,17)      -9%

7 8.490,33    8.223,18   (267,15)      -3%

8     

9     

10     

11     

12     

13     

14     

15     

16     

17     

18     

19     

20     

21     

22     

23     

24     

25     

MÉDIA DE RESÍDUOS RELATIVOS 13%

Unitário Resíduo
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DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 











































































Certidão expedida via Internet - Portaria SF nº 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 06/05/2019, em

2.067,00- da construção:

2.149,00- de terreno:

Imóvel localizado na 1ª Subdivisão da Zona Urbana

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

CONSULT ENGENHARIA E AVALIACOES LTDA (CNPJ 48.882.971/0001-39)

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2018.

2.2019.000265644-6

Data de Emissão:

Número do Documento:

Solicitante:

05/02/2019

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU

CEP 04555-001

CEP 04555-001

AV SANTO AMARO, 3565 - 3575

AV SANTO AMARO, 3565 - 3575

Valores de m² (R$):

Local do Imóvel:

Endereço para entrega da notificação:

Contribuinte(s):
CNPJ 61.024.105/0001-75 JOTAPETES COMERCIO DE TAPETES LTDA

2018

086.029.0238-7Cadastro do Imóvel:

8.036.496,00- da construção:
0,00- da área não incorporada:

4.762.184,00

12.798.680,00Base de cálculo do IPTU:

- da área incorporada:

Valores para fins de cálculo do IPTU (R$):

Dados cadastrais da construção:

60,00Testada (m):
0Área não incorporada  (m²):

Área incorporada (m²): 2.216

2.216Área total (m²):
1,0000Fração ideal:

comercial

6.075

2.100Área ocupada pela construção (m²): Uso:

Área construída (m²): Padrão da construção: 4-B

1984Ano da construção corrigido:

Dados cadastrais do terreno:

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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