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Laudo de Avaliação 
 

Imóvel: 
Apartamento nº02, localizado no 02º andar do “Edifício Penthouse”, 

situado à Avenida Presidente Giovanni Gronchi, nº3.891 – Butantã – São 

Paulo – SP. 

                   
 

Valor do Imóvel  

R$678.800,00 
(seiscentos e setenta e oito mil e oitocentos reais) 

Válido para janeiro de 2022 
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1) Preliminar 

 

           Adotando-se metodologia específica e observando-se as 

características do imóvel, bem como o contexto regional em que se encontra, 

elaborou-se o laudo de avaliação, tendo o objetivo a apuração do respectivo 

Valor de Mercado do Imóvel cujos proprietários são: Marcelo Barbosa Gomes 

e esposa, Luís Carlos Barbosa Veiga Gomes e companheira e Anna Paula 

Barbosa Veiga Gomes e companheiro, descrito à seguir: 

 

               
                Apartamento nº02, localizado no 02º andar do “Edifício Penthouse”, 

situado à Avenida Presidente Giovanni Gronchi, nº3891 – 13º Subdistrito do 

Butantã – São Paulo – SP. 

                Contendo área útil de 355,25m2, na qual estão incluídas as áreas 

descobertas referentes à piscina e ao terraço ajardinado, que constituirão 

partes integrantes da unidade e totalizarão 22,10m2, a área comum de 

201,86m2, na qual estão incluídas a correspondente a um depósito 

indeterminado, daqueles situados no térreo, e a relativa a 03 vagas de 

garagem indeterminadas na garagem coletiva do edifício, sendo uma delas 

para veículos de tamanho grande, uma outra para de porte médio e outra para 

de tamanho pequeno, totalizando a área de 557,11m2 construída, com a 

participação da fração ideal de 7,482616%, no terreno. 

                Contribuinte nº:170.148.0043-3. 

                Matrícula nº:24.261 de 16/07/1.979 – 18º Cartório de Registro de 

Imóveis de São Paulo. 
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2) Vistoria 

               

          Durante a vistoria a perita teve o acompanhamento dos proprietários, 

Marcelo Barbosa Gomes e Luís Carlos Barbosa Veiga Gomes. 

                

Possui os seguintes ambientes: 

 

- total 04 dormitórios, sendo: 

- 01 suíte máster com varanda e closet; 

- 01 suíte com varanda; 

- 02 dormitórios com varanda; 

- 01 banheiro; 

- sala de estar com área externa com piscina e banheiro; 

- sala de jantar; 

- sala de almoço; 

- lavabo; 

- cozinha; 

- despensa; 

- área de serviço; 

- banheiro de empregada; 

- 02 dormitórios de empregada; 

- roupeiro. 

 

             O imóvel possui 03 vagas de garagem determinadas individuais e 

localizadas no subsolo do edifício. 
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Circunvizinhança e Localização 

 

              O imóvel se localiza no Morumbi, próximo ao Cemitério do Morumbi, 

na região de Paraisópolis. 

                

Localização por mapa - macro região 

 

 

 

 

Localização por satélite - micro região 
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Localização por satélite – macro região 

 
Vista 01 

 

 

 

 

 

Melhoramentos Públicos 

 

               O logradouro em estudo possui todos os melhoramentos públicos, 

quais sejam: 

- água; 

- esgoto; 

- Iluminação pública; 

- iluminação domiciliar; 

- gás natural Comgás; 

- TV a cabo; 

- pavimentação; 

- guia e sarjetas; 

- telecomunicações; 

- coleta de lixo, etc. 

 

       

Edifício 
Penthouse. 
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Serviços Urbanos 

 

              A região é dotada de fácil acesso pela malha viária e pelos meios de 

transporte coletivo, assim como: 

- correio; 

- escola pública; 

- comércio geral; 

- segurança pública. 

 

 

 

 

 

Memorial Descritivo 

 

                O imóvel faz parte de terreno com inclinação. Ao nível dos 

logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco. 

            
            De acordo com a tabela de “Índice – Unidades Padronizadas - 2019 

do IBAPE/SP”, as características arquitetônicas e construtivas do imóvel se 

classificam como: 
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Resumo: 

 
Classe: 1 - residencial  

Grupo: 1.1 - apartamento  

Padrão: 1.1.5 – fino 

Índice de Unidade Padronizada: 7,410 

Idade Aparente Estimada: 42 anos 

Estado de Conservação: necessitando reparos simples a importantes (f) 

 

O Condomínio “Penthouse” é composto de: 

-    01 bloco de edifício 

- 13 pavimentos 

- 01 apartamento por andar 

- 02 subsolos de garagem  

- 02 elevadores 

- Salão de festas 

-    Vagas para automóveis visitantes no térreo 

 

 

A seguir temos a descrição de acabamento do Edifício Penthouse: 

 

Fachada: 

Parede: pintura látex pva na cor branco; 

Esquadria: ferro e venezianas de madeira; 

Portão: ferro trabalhado;  

 

Hall Elevador: 

Parede: pintura látex pva na cor branco; 

Piso: granito; 

Teto: pintura látex pva na cor branco com vigas de madeira. 
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A seguir temos a descrição de acabamento do apartamento nº02: 

Sala de estar: 

Parede: pintura látex pva na cor branco com detalhes em espelho no bar; 

Piso: assoalho de madeira com borda em pedra natural; 

Teto: pintura látex pva na cor branco e forro de gesso no bar; 

Esquadria: ferro com grade de proteção; 

 

Sala de jantar: 

Parede: papel de parede decorativo; 

Piso: assoalho de madeira com borda em pedra natural; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Esquadria: ferro; 

 
Sala de almoço: 

Parede: papel de parede decorativo; 

Piso: assoalho de madeira com borda em pedra natural; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Esquadria: ferro; 

 
Cozinha com despensa: 

Parede: azulejos lisos até o teto com pintura artística à mão de desenhos; 

Piso: cerâmica; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Esquadria: ferro; 

Bancada: granito; 

Armários: fórmica; 

 
Dormitório 01 com varanda: 

Parede: pintura látex pva na cor branco; 

Piso: carpete de nylon; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Porta da varanda: veneziana de madeira de duas folhas; 

Armários embutidos; 
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Dormitório 02 com varanda: 

Parede: pintura látex pva na cor branco; 

Piso: carpete de nylon; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Porta da varanda: veneziana de madeira de duas folhas; 

Armários embutidos; 

 

Banheiro: 

Parede: mármore travertino; 

Piso: mármore travertino; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Bancada: mármore travertino com uma cuba de embutir; 

Louças sanitárias: vaso sanitário e bidê na cor creme; 

Banheira: louça; 

Esquadria: ferro; 

Box: vidro; 

 
Dormitório 03 tipo suíte com varanda: 

Parede: pintura látex pva na cor branco; 

Piso: carpete de nylon; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Porta da varanda: veneziana de madeira de duas folhas; 

Armários embutidos; 

 
Banheiro da Suíte 03: 

Parede: azulejos brancos; 

Piso: cerâmica; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Bancada: granito com cuba de embutir; 

Louças sanitárias: vaso sanitário cor marrom; 

Esquadria: ferro; 

Box: vidro; 
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Dormitório 04 tipo suíte com closet e varanda: 

Parede: pintura látex pva na cor branco com detalhes em arco de gesso; 

Piso: carpete de nylon; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Porta da varanda: ferro; 

Armários embutidos; 

 

Banheiro da suíte 04: 

Parede: mármore travertino; 

Piso: mármore travertino; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Bancada: mármore travertino com duas cubas de embutir; 

Louças sanitárias: vaso sanitário e bidê na cor creme; 

Esquadria: ferro; 

Box: vidro; 

 
Lavabo: 

Parede: papel de parede decorativo com arandelas douradas decorativas; 

Piso: pedra natural; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Bancada: formato arredondado em vidro e espelho até o chão; 

Louças sanitárias: vaso sanitário cor creme; 

Esquadria: ferro; 

Metal: dourado; 

 
Área de Serviço: 

Parede: azulejos lisos até o teto; 

Piso: cerâmica; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Esquadria: ferro; 

 
Dormitórios de empregada (02): 

Parede: pintura látex pva na cor branco; 
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Piso: cerâmica; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Esquadria: madeira; 

 
Banheiro de empregada: 

Parede: azulejos lisos até o teto; 

Piso: cerâmica; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Esquadria: ferro; 

Box: plástico; 

Louça: pia de coluna; 

 
Área externa da sala: 

Piso: pedra natural tipo “mineira”; 

Piscina: redonda de plástico; 

 
Banheiro da piscina: 

Parede: pastilha verde; 

Piso: pastilha verde; 

Teto: pintura látex pva na cor branco; 

Esquadria: ferro; 

Bancada: acrílico. 

 

 

3)  Método de Avaliação 

 
              Para a determinação do valor de mercado do imóvel avaliando cabe 

consignar a definição de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-1 e 

2” – Avaliações de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 – 

Avaliações de Imóveis Urbanos”, bem como a “Norma de Avaliações do 

IBAPE/SP”. 
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             Segundo essas normas a definição de valor de mercado é: 

 
“Quantia mais provável pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa 

data de referência, dentro das condições do mercado vigente”. 

 
       Vale citar também a descrição para Valor de Mercado do engenheiro 

Alberto Lélio Moreira em seu livro Princípios de Engenharia de Avaliações- 

Ed.Pini,1994: 

 

“É aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender, mas não 

forçado e um comprador desejoso de comprar, mas também não forçado, 

tendo ambos, pleno conhecimento das condições de compra e venda e da 

utilidade da propriedade”. 

                         

3.1) Método Comparativo Direto 

 

             Para o presente caso será utilizado o Método Comparativo de Dados 

de Mercado, que define valores por comparação em imóveis similares ao 

avaliando.  

              Os dados pesquisados são ponderados através de homogeneização, 

a fim de equalizar as características próprias de cada elemento, já que estas 

influenciam no valor do mercado. Para a aplicação deste método, é condição 

a existência de um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente, 

amostra real do mercado imobiliário. 

 

           
           O Método Comparativo Direto é descrito pela NBR 14653-1 da ABNT, 

citada, como sendo: 

           “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico 

dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra”. 
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4) Tratamento dos Elementos da Pesquisa Imobiliária 

 
               Consideradas as características da região onde se situa o imóvel 

avaliando elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imóveis no 

próprio edifício. A amostragem pesquisada obedece a critérios contidos na 

Norma Técnica da ABNT apresentando as seguintes informações com 

relação: 

- detalhamento de sua localização, descrição e características que  

  permitam a sua identificação; 

- idoneidade das fontes de informação; 

- semelhança com o imóvel avaliando; 

- atualidade; 

- números de elementos utilizados maior ou igual a cinco. 

 

                 Os elementos serão tratados e homogeneizados através dos 

atributos (ou fatores de homogeneização) relatados à seguir, conforme 

recomendação das normas:  

- localização; 

- padrão construtivo; 

- estado de conservação; 

- obsoletismo; 

- fator elasticidade ou fator oferta (adotado 90%, já que é comum uma variação 

entre os valores ofertados e os preços comercializados. A redução de 10% do valor ofertado 

resulta no valor de venda ou de transação da propriedade); 

- fator vaga (será adotado 12,50m2 de área útil padrão para cada vaga, ou 6,25m2 de área 

equivalente para a homogeneização). 

 
            Os fatores de homogeneização e tratamento dos elementos amostrais 

serão expressos pelas fórmulas pré-estabelecidas, de acordo com o Método 

Comparativo Direto para Avaliações de Unidades Padronizadas (apartamentos 

e escritórios). 
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       Após a homogeneização dos elementos pesquisados, ou amostragem de 

mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imóvel avaliando. 

 

Fórmula que determina o valor unitário dos elementos amostrais 

homogeneizados: 

 

 
qu = (Vo x Fo) x Ftr 

                                                            Au 

 

onde: 

qu   = valor unitário do m2 de venda (R$); 

Vo   = valor de oferta, para pagamento à vista;  

Au   = área útil (m2); 

Fo   = fator oferta ou elasticidade (adotado 0,9); 

Ftr = fator de transposição.  

 

          Este último - Ftr, homogeneíza cada elemento em relação ao avaliando, 

considerando em cada parcela do valor de um imóvel (terreno e construção) 

seus fatores de correção: 

 

- valor unitário de terreno (dado pelo índice fiscal IF)*; 

- padrão construtivo; 

- obsolescência (dado pelo coeficiente de depreciação Foc) 

      

* Devido às inconsistências entre índices fiscais das quadras da mesma região geo-

econômica estudada, por não haver diferenças relevantes de uso e ocupação do solo nas 

vias onde se situam os elementos comparativos pesquisados, que justifiquem a diferença de 

índices adotados pela PMSP, a signatária adotará o mesmo índice fiscal do imóvel avaliando, 

atualizado para 2009, para todos os elementos comparativos. 
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Ftr=   Foc.i x Fp.i x IFi x Fv 

                                        Foc.p   Fp.p   IFp     

 
onde:  

Ftr   =   fator de transposição 

IFi   =   índice fiscal do imóvel avaliando 

IFp  =   índice fiscal da pesquisa 

Fv   =   fator vaga 

Foc.i = fator obsolência imóvel avaliando 

Foc.p= fator obsolência imóvel pesquisa 

Fp.i =   fator padrão imóvel avaliando 

Fp.p=   fator padrão imóvel pesquisa 

 

 

Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação - Foc 

 

                    O critério especificado é uma adequação do método 

Ross/Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construção e 

acabamento, bem como o estado de conservação da edificação, na 

determinação de seu valor de venda. 

 

                    O valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do 

padrão construtivo, é multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a 

depreciação. 

 

Fórmula que determina o fator “Foc”: 
 

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

R= coeficiente residual correspondente ao padrão; 

K= Coeficiente de Ross/Heideck 

 

              De acordo com a tabela de “Valores de Edificações de Imóveis 
Urbanos - 2002 do IBAPE/SP”, as características arquitetônicas e 

construtivas do imóvel se classificam como: 
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Resumo: 

 

Ir (vida referencial) =                      50 anos 

Ie (idade da edificação) =               42 anos 

R (valor residual)=                          20 anos 

Idade em % da vida referencial =  84 anos 

Estado de conservação necessitando de reparos simples a importantes (f) 

K (coeficiente) = 0,1518 

  

Foc.i= R + K (1-R) 

Foc.i = 0,20 +0,1518 (1,00-0,20) 

Foc.i = 0,3214 

 
Valor Unitário (qu)* = R$1.910,82/m2 

Válido para janeiro de 2022 

 

*Planilha Excel em anexo 

 

5)  Valor do Imóvel 

 

 
Vi = qu x Au 

 

onde: 

Vi = Valor total do imóvel 

qu = valor unitário médio homogeneizado, referente às unidades 

padronizadas semelhantes à avalianda, considerando o Método Comparativo 

Direto para Avaliações de Unidades Padronizadas; 

Au = Área útil do imóvel avaliando (m2); 
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Vi = R$1.910,82/m2 x 355,25m2  

Vi= R$678.818,00 

                              Válido para janeiro de 2022 

 

 

Em números redondos: 

        V= R$678.800,00 

                          (seiscentos e setenta e oito mil e oitocentos reais) 

                              Válido para janeiro de 2022 

 

 

 

 

6)  Conclusão 

 

           O Laudo apurou o Valor de Mercado para o imóvel: 

 
R$678.800,00 

              (seiscentos e setenta e oito mil e oitocentos reais) 
Válido para janeiro de 2022 
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7) Levantamento Fotográfico 

Foto 01 

Vista da fachada do Edifício Penthouse visto pela rua. 

 

 

Foto 02 

Vista da fachada. 
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Foto 03 

Vista da entrada social. 

 

 

 

Foto 04 

Vista da recepção. 
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Foto 05 

Vista da recepção. 

 

 

 

Foto 06 

Vista do salão de festas. 

 

 

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

0
6

4
7

-6
3

.2
0

2
2

.8
.2

6
.0

5
6

5
 e

 c
ó

d
ig

o
 F

F
B

A
7

5
5

.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

IA
 IS

A
B

E
LL

E
 T

O
LE

D
O

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 D
IA

S
 S

IQ
U

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
02

/2
02

2 
às

 1
8:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
10

00
64

76
32

02
28

26
05

65
.

fls. 60

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

17
39

-6
1.

20
23

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

13
9B

3D
A

6.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

AR
IA

 IS
AB

EL
LE

 T
O

LE
D

O
 D

E 
M

O
R

AE
S 

D
IA

S 
SI

Q
U

EI
R

A 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

5/
05

/2
02

3 
às

 2
1:

49
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ST
A2

37
03

88
33

59
   

  .

fls. 106



 

Cinthia Esteves de Castro Sampaio                                    arquiteta e urbanista 

 
26 

 

Foto 07 

Vista do banheiro feminino do salão de festas. 

 

 

 

Foto 08 

Vista do banheiro masculino do salão de festas. 
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Foto 09 

Vista da cozinha do salão de festas. 

 

 

 

Foto 10 

Vista do pátio externo com vagas para visitantes. 
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Foto 11 

Vista da porta da área de serviço. 

                          
Foto 12 

Vista da área de serviço. 
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Foto 13 

Vista da cozinha. 

 

 

 

Foto 14 

Vista da cozinha. 
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Foto 15 

Vista da despensa. 

                             

 

Foto 16 

Vista da sala de almoço. 
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Foto 17 

Vista do lavabo 

                         

 

Foto 18 

Vista da sala de estar. 
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Foto 19 

Vista da sala de estar. 

 

 

 

Foto 20 

Vista da sala de estar. 
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Foto 21 

Vista da sala de jantar. 

                         

 

Foto 22 

Vista da área externa com piscina da sala de estar. 
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Foto 23 

Vista da área externa.  

                            

 

Foto 24 

Vista da área externa com piscina da sala de estar. 
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Foto 25 

Vista do banheiro. 

                       
Foto 26 

Vista do corredor de acesso à sala de almoço. 
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Foto 27 

Vista do corredor de acesso aos dormitórios. 

                            

 

Foto 28 

Vista do dormitório 01. 
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Foto 29 

Vista do armário do dormitório 01. 

    

 

 

Foto 30 

Vista do banheiro. 
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Foto 31 

Detalhe da torneira de água. 

                          

 

Foto 32 

Vista do dormitório 02. 
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Foto 33 

Corredor de acesso aos dormitórios 03 e 04. 

                            

 

Foto 34 

Vista do dormitório 03. 
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Foto 35 

Vista do armário de dormitório 03. 

                           

 

Foto 36 

Vista do banheiro do dormitório 03. 
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Foto 37 

Vista da janela do dormitório 04. 

 

 

 

Foto 38 

Vista do dormitório 04. 
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Foto 39 

Vista do dormitório 04. 

 

 

 

Foto 40 

Vista do closet do dormitório 04. 
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Foto 41 

Vista da varanda do dormitório 04. 

                          

 

Foto 42 

Vista do banheiro do dormitório 04. 
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Foto 43 

Vista do banheiro do dormitório 04. 

                         

 

Foto 44 

Vista dos 04 tipos de piso em um espaço visual pequeno. O que acarreta 

uma desvalorização da unidade. 
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Foto 45 

Vista do corredor de acesso aos dormitórios de empregada. 

                        

 

Foto 46 

Vista do dormitório de empregada 01. 
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Foto 47 

Vista do dormitório de empregada 02. 

                               

 

Foto 48 

Vista do banheiro de empregada.  
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Foto 49 

Vista da janela do lavabo, da varanda do dormitório 01, do banheiro, das 

varandas dos dormitórios 02 e 03 e das janelas do banheiro da suíte do 

casal, respectivamente. 

 

 

Foto 50 

Vista da área externa do apartamento avaliando onde se localiza a piscina. 
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Foto 51 

Vista das 03 vagas individuais e demarcadas da unidade avalianda. 

 

 

8) Homogeneização dos Elementos Pesquisados 

Data da pesquisa: 01/2022 
 

Elemento de Avaliação 01  

Área útil (m2): 355,25 
Padrão construção: fino 
Conservação: regular (c) 
Idade (ano): 42  
Vaga de garagem: 03 
Área equivalente vaga: - 
          
Tratamento Matemático 
 
Foc= R + K (1-R) 
Foc= 0,20 +0,2215 (1,00-0,20) 
Foc= 0,377 
 
qu1= R$1.540,34/m2 
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Elemento de Avaliação 02 

Área útil (m2): 355,25 
Padrão construção: fino 
Conservação: regular (c) 
Idade (ano): 42  
Vaga de garagem: 04 
Área equivalente vaga: (355,25 + 6,25) = 361,50m2 

          
Tratamento Matemático 
 
Foc= R + K (1-R) 
Foc= 0,20 +0,2215 (1,00-0,20) 
Foc= 0,377 
 
qu2= R$1.974,40/m2 

 

 

 

 

Elemento de Avaliação 03 

Área útil (m2): 355,25 
Padrão construção: fino 
Conservação: regular (c) 
Idade (ano): 42  
Vaga de garagem: 04 
Área equivalente vaga: (355,25 + 6,25) = 361,50m2 

          
Tratamento Matemático 
 
Foc= R + K (1-R) 
Foc= 0,20 +0,2215 (1,00-0,20) 
Foc= 0,377 
 
qu3= R$1.974,40/m2 
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Elemento de Avaliação 04 

Área útil (m2): 520,00 
Padrão construção: fino 
Conservação: entre nova e regular (b) 
Idade (ano): 42  
Vaga de garagem: 04 
Área equivalente vaga: (520,00 + 6,25) = 526,25m2 

          
Tratamento Matemático 
 
Foc= R + K (1-R) 
Foc= 0,20 +0,2265 (1,00-0,20) 
Foc= 0,381 
 
qu4= R$1.629,28/m2 

 

 

 

 

Elemento de Avaliação 05 

Área útil (m2): 355,25 
Padrão construção: fino 
Conservação: entre nova e regular (b) 
Idade (ano): 42  
Vaga de garagem: 03 
Área equivalente vaga: - 
          
Tratamento Matemático 
 
Foc= R + K (1-R) 
Foc= 0,20 +0,2265 (1,00-0,20) 
Foc= 0,381 
 
qu5= R$2.435,68/m2 
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9) ENCERRAMENTO 

 

              Coloco-me a disposição para eventuais esclarecimentos, dá-se por 

encerrado o presente laudo, composto de 60 folhas. 

 

São Paulo,06 de janeiro de 2022. 

 

 

 

 

 

_assinado digitalmente_ 

Cinthia Esteves de Castro Sampaio 

arquiteta 

CAU: A91712-5 

  

 

 

 

10) ANEXOS 

 

10.1- Pesquisa Imobiliária 

10.2- Planta do Imóvel Original 

10.3- Planilha Excel 

10.4- Normas Técnicas 

10.5- Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel 
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10.1- Pesquisa Imobiliária 

Elemento 01 
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Elemento 02 

 

 
 

 

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

0
6

4
7

-6
3

.2
0

2
2

.8
.2

6
.0

5
6

5
 e

 c
ó

d
ig

o
 F

F
B

A
7

5
5

.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

IA
 IS

A
B

E
LL

E
 T

O
LE

D
O

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 D
IA

S
 S

IQ
U

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
02

/2
02

2 
às

 1
8:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
10

00
64

76
32

02
28

26
05

65
.

fls. 88

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

17
39

-6
1.

20
23

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

13
9B

3D
A

6.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

AR
IA

 IS
AB

EL
LE

 T
O

LE
D

O
 D

E 
M

O
R

AE
S 

D
IA

S 
SI

Q
U

EI
R

A 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

5/
05

/2
02

3 
às

 2
1:

49
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ST
A2

37
03

88
33

59
   

  .

fls. 134



 

Cinthia Esteves de Castro Sampaio                                    arquiteta e urbanista 

 
54 

 

Elemento 03 
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10.2- Planta do Imóvel Original 
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10.3- Planilha Excel 
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10.4- Normas Técnicas 

 
          Foram utilizadas para a elaboração do presente trabalhos, as seguintes 

normas técnicas: 

 
-  ABNT-NBR 14653-2:2011 (Associação Brasileira de Normas Técnica):  

“Avaliação de Bens” - Parte 1 

“Procedimentos Gerais” - Parte 2 

“Imóveis Urbanos” – Parte 3 

 
  - IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo): 

- “Norma Técnica para Avaliação de Imóveis Urbanos” – 2019 

- “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” – 2019 
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10.5- Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel 
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