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Imagem aérea da localização do imóvel avaliando via Google Earth. 
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ANEXO 01 

 

DETERMINAÇÃO DO VALOR BÁSICO             

UNITÁRIO DE VENDA 
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No processo de homogeneização dos elementos comparativos 

serão observados os parâmetro os estabelecidos nas Normas para Avaliações de 

Imóveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa natureza, com a 

aplicação dos seguintes fatores: 

 

 
FATOR OFERTA: Será utilizada a dedução de 15% no preço das ofertas, para a 

superestimativa de preços (elasticidade dos negócios), devido à atual situação 

econômica brasileira. 

 

  
FATOR ATUALIZAÇÃO: A atualização dos elementos comparativos, quando 

necessária, será feita através da variação do IPC / FIPE  Índice Preços ao 

Consumidor da Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas. 

 

 

FATOR LOCALIZAÇÃO: Quando necessária esta correção será baseada nos 

índices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Município. 

 

 
PADRÕES CONSTRUTIVOS E IDADES E OBSOLETISMO:- As homogeneizações 

relativas aos padrões construtivos e as idades serão calculadas, quando 

VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS , elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia - IBAPE/SP.  
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ELEMENTO  COMPARATIVO  Nº 01 

 
LOCAL:- Rua Bento de Andrade nº 482  
 
DATA DA OFERTA:- julho/2020 
 
OFERTANTE:- Plus Imóveis  CRECI 21.863J  Tel. 2507-6220  Cod. AB133120 
 
Área Construção:- 360 m²  casa padrão superior, 40 anos de aparência, 
necessitando de simples reparos. 
 
Área terreno: 450 m² - frente: 14,50 m 
   
OFERTA:- R$ 5.400.000,00 
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 
Vconstrução = 360 m² x R$ 1.455/m² x 1,572 x 0,5620 = R$ 463.000,00 
 
  Vu01 = (R$ 5.400.000,00  R$ 463.000,00) x 0,85 x (10/14,5)0,25 

                                               450 m² 
 
  Vu01 = R$ 8.498,00/m²  
 
 
 
 
 

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

0
0
3
4
7
6
-3

0
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 9

6
2
3
E

6
9
.

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 

M
A

R
IO

 F
E

R
N

A
N

D
E

S
 B

R
A

G
A

 F
IL

H
O

 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

 2
1

/0
7

/2
0

2
0

 à
s 

0
9

:4
2

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
1

0
5

7
3
6

3
9

  
  

 .

fls. 778



MÁRIO FERNANDES BRAGA FILHO 
                                                                                                                                 Engenheiro Civil 
                                                                                                                               CREA 060501186-4 

                                                                                                                                

Av. Fernando Fernandes 800 sl 8 Taboão da Serra - SP       (11) 4137-3274                          pág. 4 

ELEMENTO  COMPARATIVO  Nº 02 

 
 
LOCAL:- Rua Bento de Andrade nº 172 (Imóvel avaliando em oferta)  
 
DATA DA OFERTA:- julho/2020 
 
OFERTANTE:- Lopes Prime  CRECI 29.067J  Tel. 4302-7643  Cod. 3-IM206825 
 
Área Construção:- 180 m²  casa padrão simples, 60 anos de aparência, 
necessitando de simples reparos. 
 
Área terreno: 185 m² - frente: 7,70 m 
   
OFERTA:- R$ 2.075.000,00 
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 
Vconstrução = 185 m² x R$ 1.455/m² x 1,056 x 0,4888 = R$ 135.000,00 
 
  Vu02 = (R$ 2.075.000,00  R$ 135.000,00) x 0,85 x (10/7,70)0,25 

                                                               180 m² 
 
  Vu02 = R$ 9.515,00/m² 
 
 
 
 

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

0
0
3
4
7
6
-3

0
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 9

6
2
3
E

6
9
.

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 

M
A

R
IO

 F
E

R
N

A
N

D
E

S
 B

R
A

G
A

 F
IL

H
O

 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

 2
1

/0
7

/2
0

2
0

 à
s 

0
9

:4
2

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
1

0
5

7
3
6

3
9

  
  

 .

fls. 779



MÁRIO FERNANDES BRAGA FILHO 
                                                                                                                                 Engenheiro Civil 
                                                                                                                               CREA 060501186-4 

                                                                                                                                

Av. Fernando Fernandes 800 sl 8 Taboão da Serra - SP       (11) 4137-3274                          pág. 5 

ELEMENTO  COMPARATIVO  Nº  03 
 

 
 

LOCAL:- Rua Bento de Andrade nº 586 
 
DATA DA OFERTA:- julho/2020 
 
OFERTANTE:- Lopes Prime  CRECI 29.067J  Tel. 4302-7643  Cod. 3-IM446385 
 
Área terreno: 330 m² - frente: 11,00 m 
   
OFERTA:- R$ 4.450.000,00 
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 
 
  Vu03 = R$ 4.450.000,00 x 0,85 x (10/11)0,25 

                               330 m² 
 
  Vu03 = R$ 11.192,00/m²  
 
 
 
 
 
 

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

0
0
3
4
7
6
-3

0
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 9

6
2
3
E

6
9
.

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 

M
A

R
IO

 F
E

R
N

A
N

D
E

S
 B

R
A

G
A

 F
IL

H
O

 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

 2
1

/0
7

/2
0

2
0

 à
s 

0
9

:4
2

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
1

0
5

7
3
6

3
9

  
  

 .

fls. 780



MÁRIO FERNANDES BRAGA FILHO 
                                                                                                                                 Engenheiro Civil 
                                                                                                                               CREA 060501186-4 

                                                                                                                                

Av. Fernando Fernandes 800 sl 8 Taboão da Serra - SP       (11) 4137-3274                          pág. 6 

ELEMENTO  COMPARATIVO  Nº  04 

 

 
 

LOCAL:- Rua Bento de Andrade nº 311 
 
DATA DA OFERTA:- julho/2020 
 
OFERTANTE:- Lopes Prime  CRECI 29.067J  Tel. 4302-7643  Cod. 3-IM3343455 
 
Área terreno: 675 m² - frente: 15,00 m 
   
OFERTA:- R$ 7.500.000,00 
 
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 
  Vu04 = R$ 7.500.000,00 x 0,85 x (10/15)0,25 x (45/40)0,50 

                                 675 m² 
 
  Vu04 = R$ 9.052,00/m²  
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 ELEMENTO  COMPARATIVO  Nº  05 

 

 
 

LOCAL:- Rua Bento de Andrade nº 165 
 
DATA DA OFERTA:- julho/2020 
 
OFERTANTE:- Lopes Prime  CRECI 29.067J  Tel. 4302-7643  Cod. 3-IM89013 
 
Área Construção:- 250 m²  casa padrão médio, 40 anos de aparência, 
necessitando de simples a importantes reparos. 
 
Área terreno: 300 m² - frente: 11,50 m 
   
OFERTA:- R$ 3.000.000,00 
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 
Vconstrução = 250 m² x R$ 1.455/m² x 1,212 x 0,4952 = R$ 218.000,00 
 
  Vu05 = (R$ 3.000.000,00  R$ 218.000,00) x 0,85 x (10/11,50)0,25 

                                                 300 m² 
 
  Vu05 = R$ 7.612,00/m² 
 
 

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

0
0
3
4
7
6
-3

0
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 9

6
2
3
E

6
9
.

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 

M
A

R
IO

 F
E

R
N

A
N

D
E

S
 B

R
A

G
A

 F
IL

H
O

 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

 2
1

/0
7

/2
0

2
0

 à
s 

0
9

:4
2

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
1

0
5

7
3
6

3
9

  
  

 .

fls. 782



MÁRIO FERNANDES BRAGA FILHO 
                                                                                                                                 Engenheiro Civil 
                                                                                                                               CREA 060501186-4 

                                                                                                                                

Av. Fernando Fernandes 800 sl 8 Taboão da Serra - SP       (11) 4137-3274                          pág. 8 

R      E      S      U      M      O  
 

    ELEMENTO NO 01                                         R$  8.498,00/m²  
    ELEMENTO NO 02                                         R$  9.515,00/m²  
    ELEMENTO NO 03                                         R$  11.192,00/m²  
    ELEMENTO NO 04                                         R$  9.052,00/m² 
    ELEMENTO NO 05                                         R$  7.612,00/m²  

    M    É    D    I    A                                            R$  9.174,00/m² 

 

 

VERIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES 

 

           - 30% = R$ 9.174,00/m² x 0,70 = R$ 6.422,00/m² 
 

           + 30% = R$ 9.174,00/m² x 1,30  = R$ 11.926,00/m² 

 

  Inexistindo elementos discrepantes o valor básico 

unitário do terreno avaliando corresponde, em julho de 2.020, a:- 

 

 

VVuu  ==  RR$$  99..117744,,0000//mm²²                      JJUULLHHOO//22002200  
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