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Anexo 
 

 
1. Dados Cadastrais dos imóveis avaliandos (015.006.0031-8 e 

015.010.0006-3) 

2. Elementos Comparativos 

 
 

Valor dos Imóveis - Resumo 
 

 

Rua Artur de Azevedo, 1334 – Loja                  – R$ 875.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1336 – apartamento 01 – R$ 460.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1336 – apartamento 02 – R$ 525.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1336 – apartamento 01 – R$ 420.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1336 – apartamento 01 – R$ 540.000,00 

 

Rua Artur de Azevedo, 1367 – Loja                  – R$ 825.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1367 – apartamento 01 – R$ 470.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1336 – apartamento 02 – R$ 390.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1336 – apartamento 03 – R$ 470.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1336 – apartamento 04 – R$ 390.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1336 – apartamento 05 – R$ 470.000,00 

Rua Artur de Azevedo, 1336 – apartamento 06 – R$ 390.000,00 
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1. 
                                                                    Capítulo  

 

 
 
 
1.1. Considerações Preliminares 

 

objetivo desse trabalho é determinar o valor de merca-

do dos imóveis objetos das Matrículas números 46.734 

e 46.735 do 10º Cartório de Registro de Imóveis da 

Capital, situados na Rua Artur de Azevedo, números 

1334/1336 e número 1367, Pinheiros, no 45º Subdistrito de Pinheiros, nesta 

Capital.  

 

 O jurisperito entende que a presente avaliação deve refletir as con-

dições vigentes no mercado imobiliário, ou seja, o resultado final deverá re-

presentar o real valor do imóvel em questão para a data da avaliação (agosto 

de 2023). 

 

 Pelo glossário de Terminologia Básica Aplicável à Engenharia de 

Avaliações e Perícias do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Enge-

nharia de São Paulo - IBAPE/SP: 

 

VALOR DE MERCADO: Expressão monetária teórica e mais provável de 

um bem, a uma data de referência, numa situação em que as partes, conscientes 

e conhecedores das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não 

estejam compelidas à negociação, no mercado vigente naquela data. 
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 Em sendo assim, o técnico signatário vistoriou o imóvel avaliando e 

suas circunvizinhanças, bem como fez diligências e estudos comparativos no 

sentido de apurar o seu atual valor de mercado, colhendo os elementos indis-

pensáveis e pesquisas necessárias para a sua elaboração. 

  

 No presente trabalho serão utilizadas as diretrizes básicas recomen-

dadas pela Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos a NBR 14653 - AVALIA-

ÇÃO DE BENS, PARTES 1 e 2, e a NORMA IBAPE/2005, bem como no co-

nhecido e consagrado estudo ÍNDICE - UNIDADES PADRONIZADAS - IBA-

PE/2019. 

 

 Nessa avaliação, assume-se que as dimensões constantes da docu-

mentação oferecida a este vistor estão corretas, que os títulos de propriedade 

são bons e que as informações fornecidas por terceiros são de boa fé e confiá-

veis. Assim como não foram efetuadas investigações específicas no que con-

cerne aos defeitos em títulos, invasões, hipotecas, superposições de divisas e 

outros que não são objetos desta avaliação. 

 

 O signatário não assume responsabilidade sobre a matéria legal ou 

de engenharia, excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas fun-

ções, principalmente as estabelecidas em lei, código ou regulamento. 

 

 Sendo fática a matéria em testilha, e cabente a prova pericial, foi o 

signatário nomeado jurisperito a fls. 216 assumindo o compromisso geral em 

Cartório, de bem e fielmente, sem dolo nem malícia, para apresentar seu pare-

cer sobre o pleito focalizado, e que ora submete à apreciação da E. JULGA-

DORA, o Laudo Técnico a seguir: 
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2. 
                                                                    Capítulo  

 
 

 

2.1. Vistoria 

 

pós o estudo acurado da matéria, procedeu a perícia à vis-

toria dos imóveis, quando então buscou observar suas situ-

ações, dimensionamentos, características aparentes, benfei-

torias existentes e outros detalhes de interesse à mais com-

pleta e perfeita conceituação de seus valores de venda. 

 

 

3. Localização 

 

 O imóvel objeto da Matrícula número 46.734 do 10º CRI é cons-

tituído por edifício com 01 (uma) loja no pavimento térreo, situado na Rua 

Artur de Azevedo, número 1334, e 02 (dois) pavimentos superiores com 02 

(dois) apartamentos cada, perfazendo o total de 04 (quatro) unidades habitaci-

onais. 

 

 O outro imóvel avaliando é objeto da Matrícula número 46.735 

do 10º CRI é constituído por um edifício com (uma) loja no pavimento térreo, 

situado na Rua Artur de Azevedo, número 1367, esquina com a Rua Mateus 

Grou, e 03 (três) pavimentos superiores com 02 (dois) apartamentos cada, 

perfazendo o total de 06 (seis) unidades habitacionais. 
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 A seguir a localização do imóvel, conforme a planta digitalizada e 

reproduzida da edição de 2006 de O GUIA MAPOGRAF SÃO PAULO E MU-

NICÍPIOS (fls. 148): 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Nº 1367 

Nº 1334/1336 
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Os imóveis em questão situados na Rua Artur de Azevedo, núme-

ros 1334/1336 e número 1367, e encontram-se cadastrados perante a Munici-

palidade como sendo os CONTRIBUINTES 015.006.0031-8 e 015.010.0006-3, res-

pectivamente, que vem a corresponder ao identificado em: 
 

  SETOR       = 015 

  QUADRAS = 006 e 010 

  LOTES       = 0031-8 e 0006-3 

 

 Os valores venais dos imóveis objetos do presente trabalho foram 

fixados pela Municipalidade de São Paulo em R$1.656.072,00 e 1.893.039,00, 

Rua Artur de Azevedo, números 1334/1336 e número 1367, respectivamente, 

base janeiro de 2023. 

 

 

4. Descrição 

 

4.1. Local 

  

 A região de Pinheiros, onde estão localizados os imóveis objetos do 

presente trabalho, apresenta todos os melhoramentos públicos, quais sejam: 

serviços urbanos (transporte, iluminação, gás canalizado e telefonia), infraes-

trutura (saneamento básico, sistema viário), equipamentos sociais (escolas, 

templos religiosos, praças), e abrange importantes logradouros, tais como: a 

Rua dos Pinheiros, a Rua Artur de Azevedo, a Rua Teodoro Sampaio, a Rua 

Cardeal Arcoverde, a Avenida Henrique Schaumann, a Avenida Rebouças, a 

Avenida Brasil, dentre outros. 

 

 A Rua Artur de Azevedo é um logradouro com médio tráfego de 

veículos, de mão única e caracterizada por ocupação residencial e comercial. 
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 O transporte coletivo para a região central da cidade e para os bair-

ros periféricos é farto. 

 

 

4.2. Zoneamento  

 

 De acordo com as leis que regem o uso, o gozo e a ocupação do 

solo urbano da Capital, o imóvel sub judice situa-se em PI ZM-3b (zona mista de 

alta densidade). 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 A taxa de ocupação vem fixada em 0,50 (cinquenta por cento da 

área do lote) e o coeficiente de aproveitamento vem fixado em 2,50 (duas ve-

zes e meia a área do lote). 

 

 

5. Imóvel objeto da Matrícula número 46.734 

 

 O imóvel objeto da Matrícula número 46.734 do 10º CRI, está situ-

ado na Rua Artur de Azevedo número 1334 (loja) e número 1336 (apartamen-

tos). 
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 O edifício em questão é composto por 01 (uma) loja no pavimento 

térreo e 02 (dois) pavimentos superiores com 02 (dois) apartamentos cada, 

perfazendo o total de 04 (quatro) unidades habitacionais e área total construí-

da de 440,7136 m². Deve ser ressaltado que o terreno tem área de 154,00 m², 

entestando em 7,00 metros com a Rua Artur de Azevedo. 

 

 As áreas e frações ideais da loja e dos apartamentos foram calcula-

das conforme a NBR 12.721, como ilustrado na tabela abaixo: 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 01: Tabela de áreas do edifício da Rua Artur de Azevedo, números 1334/1336.  

 

 O edifício em questão está construído sobre terreno de meio de 

quadra, de formato regular e em patamar no nível do logradouro. O edifício é 

composto por 01 (uma) loja no pavimento térreo, 02 (dois) apartamentos no 

1º pavimento superior e 02 (dois) apartamentos no 2º pavimento. 

 

 Os principais materiais de acabamento existentes no edifício avali-

ando permitem enquadrá-lo na classificação, quanto ao seu padrão construti-

vo, como Escritório Padrão Simples (loja) e Apartamento Padrão Sim-

ples (unidades habitacionais) conforme o ÍNDICE - UNIDADES PADRONI-

ZADAS (IBAPE/SP). 
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                   Figura 02: Descrição Escritório Padrão Simples 
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                     Figura 03: Descrição Apartamento Padrão Simples 
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 O estado de conservação da loja (pavimento térreo) enquadra-se na 

classificação “E” (necessitando de reparos simples) e o estado de conservação 

dos apartamentos (1º e 2º pavimentos superiores) enquadram-se na classifica-

ção “F” (necessitando de reparos simples a importantes), segundo o estudo 

informado anteriormente, que poderá ser confirmado nas fotografias juntadas 

a seguir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 A loja avalianda, de uso comercial, possui área privativa de 116,67 

m², área comum de 2,0325 m² e área total de 118,7025 m², onde melhor será 

compreendida no recorte abaixo. 
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Figura 04: Planta baixa do pavimento térreo da edificação avalianda. Destaque para a loja e   
para o corredor lateral e escada que dão acesso aos apartamentos dos pavimen-
tos superiores. 

 

 

 Como informado na Tabela 01, o apartamento 01 tem área útil de 

64,6825 m², área comum de 11,7391m² e área total de 76,4216 m²; o aparta-

mento 02 tem área útil de 73,4325 m², área comum de 13,3271 m² e área total 

de 86,7596 m²; o apartamento 03 tem área útil de 58,73 m², área comum de 

10,6587 m² e área total de 69,3887 m²; e o apartamento 04 tem área útil de 

75,6937 m², área comum de 13,7475 m² e área total de 89,4412 m², onde me-

lhor serão visualizados nos recortes abaixo: 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 05: Planta baixa do primeiro pavimento composto pelos apartamentos 01 e 02. 
Ressalta-se que o apartamento 01 (fundos) é constituído por 01 (um) dormitó-
rio e o apartamento 02 (frente) é constituído por 02 (dois) dormitórios. 
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Figura 06: Planta baixa do segundo pavimento composto pelos apartamentos 03 e 04. 
Destaque para o apartamento 03 (fundos) que é constituído por 01 (um) dor-
mitório e para o apartamento 04 (frente) é constituído por 02 (dois) dormitó-
rios 

 

 

 Os apartamentos 1 e 3 dos primeiro e segundo pavimentos, respec-

tivamente, estão localizados nos fundos e os apartamentos 2 e 4, estão locali-

zados na frente do edifício com vista para a Rua Artur de Azevedo. 

 

 O imóvel vistoriado, assim como os aspectos da via pública com a 

qual entesta, melhor poderão ser observados nas fotos a seguir juntadas: 
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FOTOS 01/02 - Vistas da Rua Artur de Azevedo enfocada nos dois sentidos. 
Destaque para o edifício avaliando. 
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FOTOS 03/06 - Vistas das fachadas do edifício em questão enfocadas da 
Rua Artur de Azevedo. Destaque para a loja no pavimento 

térreo (seta vermelha) e para o portão que dá acesso 
aos apartamentos avaliandos (seta amarela). 
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FOTOS 07/08 - Vistas do corredor lateral do edifício que dá acesso aos 
apartamentos avaliandos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTOS 09/10 - Vistas do hall social do segundo pavimento. 
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FOTOS 11/12 - Vistas da sala do apartamento 01, situado no primeiro 
pavimento do edifício em questão. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

FOTOS 13/14 - Vistas do dormitório do apartamento 01. 
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FOTOS 15/16 - Vistas parciais do banheiro e terraço do apartamento 01. 
 
 
 
 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTOS 17/18 - Vistas parciais da cozinha. 

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
03

59
40

-2
2.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

LB
cj

T
sB

E
.

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

Y
 IV

O
N

E
 V

IL
LA

 R
E

A
L 

M
A

R
R

A
S

 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
2/

08
/2

02
3 

às
 1

7:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

15
50

15
90

   
  .

fls. 393



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

21 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  
CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTOS 19/20 - Vistas parciais da sala do apartamento 04, localizado no 
segundo pavimento do edifício avaliando. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

FOTOS 21/22 - Vistas parciais da cozinha e da área de serviço. 
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FOTOS 23/24 - Vistas do primeiro dormitório. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTOS 25/26 - Vistas parciais do segundo dormitório do apartamento 04. 
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FOTOS 27/28 - Vistas do banheiro. 
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3. 
                                                                    Capítulo  

 
 

 

6. Metodologia - Apuração do Valor Unitário Básico 

 
 

ara a determinação do justo e real valor de mercado 

dos imóveis ora avaliandos, o técnico signatário va-

leu-se dos métodos correntes adotados pela moderna 

técnica avaliatória. 

 

 Nas avaliações existem, fundamentalmente, cinco métodos básicos 

de avaliação: 

 

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 

 Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terre-

nos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre ou-

tros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

b) Método Involutivo 
 

 Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes 

ao avaliando. 

 

 

 

 

   P 
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c) Método Evolutivo 

 

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexistência 

de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o caso de residências de alto 

padrão, galpões, entre outros. 

 

d) Método da Capitalização da Renda 
 

 Recomendado para empreendimentos de base imobiliária, tais co-

mo shopping-centers, hotéis. 

  

e) Método da Quantificação do Custo 
 

 Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem. 

  

 No caso em questão o método apropriado é o MÉTODO COMPA-

RATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em analisar elementos se-

melhantes ou assemelhados aos avaliandos, com objetivo de encontrar a ten-

dência de formação de seus preços. A homogeneização das características dos 

dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se des-

tacam o tratamento por fatores e a inferência estatística. 

 

 

7. Apuração do Valor da Loja 
 

 Para a fixação do justo e correto valor unitário da loja em questão, 

representante da realidade imobiliária da região de Pinheiros, o jurisperito 

fundamentar-se-á no MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO 

MERCADO. 
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 O método comparativo parte da premissa de que existe disponível 

no mercado uma amostra de elementos assemelhados ao avaliando e situados 

na mesma região geoeconômica. 

 

 Assim sendo, em pesquisa empreendida, a perícia obteve uma 

amostra de 10 (dez) elementos entendidos como comparáveis com o mesmo 

padrão construtivo, idade e características do avaliando. 

 

 Portanto, a apuração do valor básico unitário foi feita por meio do 

metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorização ou 

desvalorização, em consonância com as Normas anteriormente referidas. 

 

 

8. Fatores Pesquisados 
 

 A pesquisa é a principal etapa do processo avaliatório e compreen-

de o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e análise dos dados amos-

trais. 

 

 Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos (IBAPE/SP-

2011), o planejamento da pesquisa define a abrangência da amostragem, quanti-

tativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilação, com utilização de 

fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros. 

 

 Os dados e informações confiáveis de ofertas e de negociações rea-

lizadas são contemporâneos à data de referência, e foram observadas as prin-

cipais características físicas, econômicas e localização, bem como a investiga-

ção do mercado. Foi colhida a maior quantidade possível de dados de merca-

do com atributos comparáveis aos do bem avaliando. 
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 Foram considerados na pesquisa apenas elementos em condições 

econômico-mercadológicas às do bem avaliando, situando-os, dentro do pos-

sível, como sendo centróides ao amostral. Consideraram-se elementos do 

mesmo tipo, com dimensões e dependências compatíveis, com padrão cons-

trutivo, estado de conservação e obsoletismo similares. 

 

 Para proceder à homogeneização dos valores amostrais, o técnico 

signatário analisou a influência dos seguintes fatores: 
 

OFERTA: utilizado para imóveis em oferta, correspondente a um deflator de 

0,90 para compensação de eventual superestimativa dos ofertantes; 
 

PADRÃO: corrige a diferença entre os padrões, conforme estudo Índice - Uni-

dades Padronizadas publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia-

ções e Perícias de Engenharia), limitado à parcela do capital benfeitoria. 
 

LOCAL: Foi considerado um fator de localização, representado pelo quociente 

entre o índice fiscal do avaliando (8.274,00) e os índices fiscais dos elementos 

coletados em pesquisa. 
 

VAGA: considera a diferença entre os números de vagas de garagem dos imó-

veis em análise, conforme observado no mercado local.  
 

FATOR DE CORREÇÃO QUANTO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (Foc): O estado de conservação e a idade aparente dos ele-

mentos comparativos analisados serão empregados utilizando-se o método 

Ross/Heidecke em que o Foc do apartamento em questão é 0,349. 
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 O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do 

imóvel conforme TABELA 1 do estudo Índices - Unidades Padronizadas 

do IBAPE/SP, a seguir reproduzida: 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Relendo a TABELA 1 observa-se que o imóvel em questão pertence 

a classe comercial, tipo escritório, padrão simples, cuja vida referencial é 

70 (setenta) anos e o valor residual equivale a 20% (vinte por cento). A vida 

útil da edificação é de 70 (setenta) anos e a Certidão de Dados Cadastrais do 

Imóvel, bem como a Matrícula número 46.734 do 10º CRI, indicam 1964 co-

mo ano da construção, portanto, tem idade de 59 anos. Assim, a idade em 

percentual da vida referencial corresponde a 59/70 = 0,84 ou 84%. 
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O estado de conservação do imóvel em questão será classificado de 

acordo com a graduação que consta do QUADRO 1 do estudo Índices – Uni-

dades Padronizadas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 O estado de conservação do imóvel avaliando enquadra-se no item 

“E” do QUADRO 1, ou seja, edificação necessitando de reparos simples. 

 

 O coeficiente “K” será obtido na TABELA 2, mediante dupla entra-

da, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de 

conservação. 

 

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
03

59
40

-2
2.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

LB
cj

T
sB

E
.

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

Y
 IV

O
N

E
 V

IL
LA

 R
E

A
L 

M
A

R
R

A
S

 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
2/

08
/2

02
3 

às
 1

7:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

15
50

15
90

   
  .

fls. 402



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

30 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  
CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Deste modo, o coeficiente K resultante da aplicação das entradas do 

item “E” com a idade em porcentual da vida referencial anteriormente apura-

da de 20%, corresponde a 0,1861. 
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Índice Fiscal = 8.274,00       
R8N = (agosto/2023) 1954,65

Valor Unitário de Terreno na Região = 8.000,00       
Coeficiente de Aproveitamento na Região = 2,5
Índice Padrão Construção = 3,753
Foc (59 anos; estado F) = 0,349

FL: fator Localização =  Pt.IFa/Ifc
FPC: fator idade e padrão construtivo = Pc.(Vuca/Vucc) . (Foca/Focc)
Pt: parcela-terreno no comparativo.
Pc: parcela-construção no comparativo.
Foc: Fator de Adequação a idade e obsolescência para o comparativo

Ff: fator de fonte
a:   índice do avaliando
c:   índice do comparativo
Vuc: valor unitário de construção 
IF: indiçe fiscal 
Área Ponderada = A útil + Á vaga
A vaga = 10,00m2 por vaga
Peso Vaga = 1

Parâmetros de Cálculo e Dados do Avaliando

 Assim sendo o coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte 

montante. 

 

Foc = R + K x (1 – R) 
 

Logo: 
 

Foc = 0,20 + 0,1861 x (1 – 0,20) = 0,349 
 

 

 Os fatores descritos foram testados e após análise dos coeficientes 

de variação de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem 

para a homogeneização da amostra. Em decorrência, dos 10 (dez) elementos 

comparativos analisados, 06 (seis) mostraram-se confiáveis, cujo rol segue 

anexo. 
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1 2 3 4

Elemento Endereço Preço Total  R$
Fator                  
Oferta

1 Rua Cônego Eugênio Leite, 884 - Cod. LO0008 3.200.000,00     0,90   

2 Avenida Pedroso de Morais, 804 - Cod. 3354 960.000,00        0,90   

3 Rua Teodoro Sampaio, 2248 - Cod. H19899 8.500.000,00     0,90   

4 Rua Deputado Lacerda Franco, 67 - Cod. 3596 900.000,00        0,90   

5 Rua Francisco Leitão, 725 - Cod. 649034 1.750.000,00     0,90   

6 Rua Mourato Coelho, 723 - Cod. 125709 1.850.000,00     0,90   

Preço 
Unitário 

deduzido do 
fator oferta 

R$/m2

Índice Fiscal
Área Útil           

m2 Vaga
Área 

Ponderada          

m2
Ic Foc

qt          

R$/m2
qc      

R$/m2

7.578,95      9.075,00       380,00        -           380,00        3,753  0,449 4.387,24  3.293,77   

9.600,00      8.895,00       90,00         -           90,00          3,753  0,465 4.300,22  3.411,15   

6.401,67      8.809,00       1.195,00     -           1.195,00     3,753  0,496 4.258,64  3.638,56   

8.100,00      9.074,00       100,00        -           100,00        3,753  0,200 4.386,75  1.467,16   

8.750,00      9.182,00       180,00        -           180,00        3,753  0,200 4.438,97  1.467,16   

6.166,67      6.995,00       270,00        -           270,00        3,753  0,417 3.381,68  3.059,03   

7.766,21       (Média)

1.333,99      (Desvio padrão)

17,18% (Coeficiente de variação)

Dados do Comparativo

5

8 9

Parcela 
Terreno    

Pt%
Fator

Variação         
R$/m2

V1                        
R$/m2

Parcela 
Construção    

Pc%
Fator 

Variação         
R$/m2

V2              
R$/m2

Valor Final                       
R$/m2

Fator                     
Final

57,12% 0,950 -382,09 7.196,86        42,88% 0,904 -723,83 6.855,11     6.473,02        0,85

55,76% 0,961 -373,75 9.226,25        44,24% 0,890 -1.059,36 8.540,64     8.166,89        0,85

53,93% 0,967 -209,66 6.192,01        46,07% 0,863 -874,15 5.527,52     5.317,86        0,83

74,94% 0,934 -535,15 7.564,85        25,06% 1,187 1.512,42 9.612,42     9.077,27        1,12

75,16% 0,926 -650,33 8.099,67        24,84% 1,185 1.619,34 10.369,34   9.719,01        1,11

52,50% 1,096 592,01 6.758,68        47,50% 0,923 -477,61 5.689,06     6.281,07        1,02

7.506,39         (Média) 7.765,68     7.505,86        

1.067,31        (Desvio padrão) 2.046,50     1.741,18        

14,22% (Coeficiente de variação) 26,35% 23,20%

5.254,10        

9.757,61        

não há

7.505,86        

Limite Inferior (-30%)

Limite Superior (+30%)

 Localização

Elementos Discrepantes

Média Saneada

Idade e Padrão Construtivo Composição

76
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N Observados Calculados

1 7.578,95        6.473,02     
2 9.600,00        8.166,89     

3 6.401,67        5.317,86     
4 8.100,00        9.077,27     
5 8.750,00        9.719,01     
6 6.166,67        6.281,07     

 5.000,00

 5.500,00

 6.000,00

 6.500,00

 7.000,00

 7.500,00

 8.000,00

 8.500,00

 9.000,00

 9.500,00

 10.000,00

 5.500,00  6.000,00  6.500,00  7.000,00  7.500,00  8.000,00  8.500,00  9.000,00  9.500,00  10.000,00
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9. Valor médio saneado ou unitário proposto 

 

 
 

Vu = R$ 7.505,86/m² 

(SETE MIL, QUINHENTOS E CINCO REAIS E OITENTA E SEIS 
 CENTAVOS POR METRO QUADRADO) 

(AGOSTO/2023) 
 
 
 
 
 
 
 

10. Valor da Loja Avalianda (Matrícula nº 46.734/10º CRI) 

 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor da loja avalianda, ressal-

tando que esse possui  01 (uma) vaga de garagem, aplicando-se a seguinte ex-

pressão: 

 

Vloja = Sp x q 
 

em que: 

 

Vloja = Valor do apartamento avaliando = ? 

Sp  = Área ponderada da loja avalianda = área útil + vagas de garagem    = 

116,67 m² + 0,00 m² = 116,67 m² 

Vu  = Valor do unitário proposto = R$ 7.505,86/m2 

 

logo: 

 

Vloja = 116,67 m² x R$ 7.505,86/m² = R$ 875.708,68 
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 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 

 

 

VALOR DA LOJA AVALIANDA 

Vloja = R$ 875.000,00 
(OITOCENTOS E SETENTA E CINCO MIL REAIS)  

(AGOSTO/2023) 
 

 

 

 

11. Apuração do Valor dos Apartamentos 
 

 Para a fixação do justo e correto valor unitário dos apartamentos 

em questão, representante da realidade imobiliária da região de Pinheiros, o 

jurisperito fundamentar-se-á no MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE 

DADOS DO MERCADO. 

 

 O método comparativo parte da premissa de que existe disponível 

no mercado uma amostra de elementos assemelhados ao avaliando e situados 

na mesma região geoeconômica. 

 

 Assim sendo, em pesquisa empreendida, a perícia obteve uma 

amostra de 12 (doze) elementos entendidos como comparáveis com o mesmo 

padrão construtivo, idade e características dos avaliandos. 
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 Portanto, a apuração do valor básico unitário foi feita por meio do 

metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorização ou 

desvalorização, em consonância com as Normas anteriormente referidas. 

 

 

12. Fatores Pesquisados 
 

 A pesquisa é a principal etapa do processo avaliatório e compreen-

de o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e análise dos dados amos-

trais. 

 

 Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos (IBAPE/SP-

2011), o planejamento da pesquisa define a abrangência da amostragem, quanti-

tativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilação, com utilização de 

fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros. 

 

 Os dados e informações confiáveis de ofertas e de negociações rea-

lizadas são contemporâneos à data de referência, e foram observadas as prin-

cipais características físicas, econômicas e localização, bem como a investiga-

ção do mercado. Foi colhida a maior quantidade possível de dados de merca-

do com atributos comparáveis aos do bem avaliando. 

 

 Foram considerados na pesquisa apenas elementos em condições 

econômico-mercadológicas às do bem avaliando, situando-os, dentro do pos-

sível, como sendo centróides ao amostral. Consideraram-se elementos do 

mesmo tipo, com dimensões e dependências compatíveis, com padrão cons-

trutivo, estado de conservação e obsoletismo similares. 
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 Para proceder à homogeneização dos valores amostrais, o técnico 

signatário analisou a influência dos seguintes fatores: 
 

OFERTA: utilizado para imóveis em oferta, correspondente a um deflator de 

0,90 para compensação de eventual superestimativa dos ofertantes; 
 

PADRÃO: corrige a diferença entre os padrões, conforme estudo Índice - Uni-

dades Padronizadas publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia-

ções e Perícias de Engenharia), limitado à parcela do capital benfeitoria. 
 

LOCAL: Foi considerado um fator de localização, representado pelo quociente 

entre o índice fiscal do avaliando (8.274,00) e os índices fiscais dos elementos 

coletados em pesquisa. 
 

VAGA: considera a diferença entre os números de vagas de garagem dos imó-

veis em análise, conforme observado no mercado local.  
 

FATOR DE CORREÇÃO QUANTO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (Foc): O estado de conservação e a idade aparente dos ele-

mentos comparativos analisados serão empregados utilizando-se o método 

Ross/Heidecke em que o Foc do apartamento em questão é 0,216. 

 

 O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do 

imóvel conforme TABELA 1 do estudo Índices - Unidades Padronizadas 

do IBAPE/SP, a seguir reproduzida: 
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 Relendo a TABELA 1 observa-se que o imóvel em questão pertence 

a classe residencial, tipo apartamento, padrão simples, cuja vida referen-

cial é 60 (sessenta) anos e o valor residual equivale a 20% (vinte por cento). A 

vida útil da edificação é de 60 (sessenta) anos e a Certidão de Dados Cadas-

trais do Imóvel, bem como a Matrícula número 46.734 do 10º CRI, indicam 

1964 como ano da construção, portanto, tem idade de 59 anos. Assim, a idade 

em percentual da vida referencial corresponde a 59/60 = 0,98 ou 98%. 

 

O estado de conservação do imóvel em questão será classificado de 

acordo com a graduação que consta do QUADRO 1 do estudo Índices – Uni-

dades Padronizadas: 
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 O estado de conservação do imóvel avaliando enquadra-se no item 

“E” do QUADRO 1, ou seja, edificação necessitando de reparos simples. 

 

 O coeficiente “K” será obtido na TABELA 2, mediante dupla entra-

da, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de 

conservação. 
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Deste modo, o coeficiente K resultante da aplicação das entradas do 

item “F” com a idade em porcentual da vida referencial anteriormente apura-

da de 20%, corresponde a 0,0199. 

 

 Assim sendo o coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte 

montante. 
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Índice Fiscal = 8.274,00       
R8N = (agosto/2023) 1954,65

Valor Unitário de Terreno na Região = 8.000,00       
Coeficiente de Aproveitamento na Região = 2,5
Índice Padrão Construção = 3,533
Foc (59 anos; estado F) = 0,216

FL: fator Localização =  Pt.IFa/Ifc
FPC: fator idade e padrão construtivo = Pc.(Vuca/Vucc) . (Foca/Focc)
Pt: parcela-terreno no comparativo.
Pc: parcela-construção no comparativo.
Foc: Fator de Adequação a idade e obsolescência para o comparativo

Ff: fator de fonte
a:   índice do avaliando
c:   índice do comparativo
Vuc: valor unitário de construção 
IF: indiçe fiscal 
Área Ponderada = A útil + Á vaga
A vaga = 10,00m2 por vaga
Peso Vaga = 1

Parâmetros de Cálculo e Dados do Avaliando

Foc = R + K x (1 – R) 
 

Logo: 
 

Foc = 0,20 + 0,0199 x (1 – 0,20) = 0,216 
 

 

 Os fatores descritos foram testados e após análise dos coeficientes 

de variação de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem 

para a homogeneização da amostra. Em decorrência, dos 12 (doze) elementos 

comparativos analisados, todos mostraram-se confiáveis, cujo rol segue anexo. 
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1 2 3 4

Elemento Endereço
Preço Total  

R$
Fator                  
Oferta

1 Rua Artur de Azevedo, 1554 - Edifício Betânia - Cod.415455 550.000,00      0,90   

2 Rua Teodoro Sampaio, 621 - Edifício Andes - Cod. APTOTEODORO 350.000,00      0,90   

3 Rua Pais Leme, 154 - Cod. APIV004 385.000,00      0,90   

4 Rua Conselheiro Pereira Pinto, 31 - Cod. 1014258 372.600,00      0,90   

5 Rua Mourato Coelho, 962 - Edifíio Mourato Coelho - Cod. ER6411 395.000,00      0,90   

6 Rua Teodoro Sampaio, 2341 - Edifício Lagoinha - Cod. 3363 420.080,00      0,90   

7 Rua Artur de Azevedo, 1425 - Edifício Najat - Cod. 1014207 690.000,00      0,90   

8 Rua João Moura, 1182 - Cod. 6892 450.000,00      0,90   

8 Rua João Moura, 1182 - Cod. MOUVALY 588.420,00      0,90   

10 Rua Simão Álvares, 287 - Cod. AP03401 590.000,00      0,90   

11 Rua Navarro de Andrade, 72 - Cod. 143786 780.000,00      0,90   

12 Rua dos Pinheiros, 155 - Edifpicio Japi - Cod. 151167 490.000,00      0,90   

Preço 
Unitário 

deduzido do 
fator oferta 

R$/m2

Índice Fiscal
Área Útil           

m2 Vaga
Área 

Ponderada          

m2
Ic Foc

qt          

R$/m2
qc      

R$/m2

7.279,41      8.381,00       68,00         -           68,00          3,533  0,292 4.051,73  2.018,56   

5.431,03      8.534,00       58,00         -           58,00          3,533  0,255 4.125,69  1.758,90   

4.812,50      7.099,00       72,00         -           72,00          3,533  0,255 3.431,96  1.760,97   

7.621,36      6.893,00       44,00         -           44,00          3,533  0,292 3.332,37  2.016,49   

6.583,33      6.729,00       54,00         -           54,00          3,533  0,200 3.253,08  1.381,16   

6.301,20      8.639,00       60,00         -           60,00          3,533  0,200 4.176,46  1.381,16   

10.016,13     8.512,00       62,00         -           62,00          3,533  0,307 4.115,06  2.119,38   

6.532,26      7.757,00       62,00         -           62,00          3,533  0,216 3.750,06  1.490,96   

7.355,25      7.757,00       62,00         1              72,00          3,533  0,216 3.750,06  1.490,96   

7.585,71      8.656,00       70,00         -           70,00          3,533  0,314 4.184,67  2.169,80   

8.666,67      8.759,00       71,00         1              81,00          3,533  0,200 4.234,47  1.381,16   

8.820,00      7.107,00       50,00         -           50,00          3,533  0,292 3.435,82  2.016,49   

7.250,41       (Média)

1.461,50      (Desvio padrão)

20,16% (Coeficiente de variação)

5

Dados do Comparativo
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8 9

Parcela 
Terreno    

Pt%
Fator

Variação         
R$/m2

V1                        
R$/m2

Parcela 
Construção    

Pc%
Fator 

Variação         
R$/m2

V2              
R$/m2

Valor Final                       
R$/m2

Fator                     
Final

66,75% 0,991 -62,03 7.217,38        33,25% 0,913 -631,86 6.647,55     6.585,51        0,90

70,11% 0,979 -116,01 5.315,03        29,89% 0,955 -246,65 5.184,38     5.068,37        0,93

66,09% 1,109 526,43 5.338,93        33,91% 0,948 -249,59 4.562,91     5.089,34        1,06

62,30% 1,125 951,28 8.572,65        37,70% 0,902 -747,82 6.873,54     7.824,83        1,03

70,20% 1,161 1.061,06 7.644,39        29,80% 1,024 156,96 6.740,30     7.801,36        1,19

75,15% 0,968 -200,07 6.101,13        24,85% 1,020 125,28 6.426,48     6.226,41        0,99

66,01% 0,982 -184,85 9.831,28        33,99% 0,899 -1.008,51 9.007,62     8.822,77        0,88

71,55% 1,048 311,52 6.843,78        28,45% 1,000 0,86 6.533,12     6.844,64        1,05

71,55% 1,048 350,77 7.706,02        28,45% 1,000 0,97 7.356,22     7.706,98        1,05

65,85% 0,971 -220,46 7.365,26        34,15% 0,893 -809,55 6.776,17     6.555,71        0,86

75,41% 0,958 -361,86 8.304,81        24,59% 1,020 170,52 8.837,19     8.475,33        0,98

63,02% 1,103 912,65 9.732,65        36,98% 0,904 -849,01 7.970,99     8.883,64        1,01

7.497,77         (Média) 6.909,70     7.157,07        

1.483,57        (Desvio padrão) 1.293,98     1.312,42        

19,79% (Coeficiente de variação) 18,73% 18,34%

5.009,95        

9.304,20        

não há

7.157,07        

Limite Inferior (-30%)

Limite Superior (+30%)

Elementos Discrepantes

Média Saneada

Idade e Padrão Construtivo Composição

76

 Localização

N Observados Calculados

1 7.279,41        6.585,51     
2 5.431,03        5.068,37     

3 4.812,50        5.089,34     
4 7.621,36        7.824,83     
5 6.583,33        7.801,36     
6 6.301,20        6.226,41     
7 10.016,13      8.822,77     

8 6.532,26        6.844,64     
9 7.355,25        7.706,98     
10 7.585,71        6.555,71     
11 8.666,67        8.475,33     
12 8.820,00        8.883,64     

 4.000,00

 5.000,00

 6.000,00

 7.000,00

 8.000,00

 9.000,00

 10.000,00

 4.000,00  5.000,00  6.000,00  7.000,00  8.000,00  9.000,00  10.000,00
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13. Valor médio saneado ou unitário proposto 

 

 
 

Vu = R$ 7.157,07/m² 

(SETE MIL, CENTO E CINQUENTA E SETE REAIS E SETE  
CENTAVOS POR METRO QUADRADO) 

(AGOSTO/2023) 
 
 
 
 
 
 
 

13.1. Valor do apartamento 01 (Matrícula nº 46.734/10º CRI) 

 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor do apartamento avaliando, 

ressaltando que não possui vaga de garagem, aplicando-se a seguinte expres-

são: 

 

Vapartamento 01 = Sp x q 
 

em que: 

 

Vapto 01 = Valor do apartamento avaliando 01 = ? 

Sp  = Área ponderada do imóvel avaliando = área útil + vagas de garagem    

= 64,6825 m² + 0,00 m² = 64,6825 m² 

Vu  = Valor do unitário proposto = R$ 7.505,86/m2 

 

logo: 

 

Vapto 01 = 64,6825 m² x R$ 7.157,07/m² = R$ 462.937,18 
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 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 

 

 

VALOR DO APARTAMENTO 01 

Vapto 01 = R$ 460.000,00 
(QUATROCENTOS E SESSENTA MIL REAIS)  

(AGOSTO/2023) 
 

 

 

13.2. Valor do apartamento 02 (Matrícula nº 46.734/10º CRI) 

 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor do apartamento avaliando, 

ressaltando que não possui vaga de garagem, aplicando-se a seguinte expres-

são: 

 

 

Vapartamento 02 = Sp x q 
 

em que: 

 

Vapto 02 = Valor do apartamento avaliando 02 = ? 

Sp  = Área ponderada do imóvel avaliando = área útil + vagas de garagem    

= 73,4325 m² + 0,00 m² = 73,4325 m² 

Vu  = Valor do unitário proposto = R$ 7.505,86/m2 

 

logo: 
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Vapto 02 = 73,4325 m² x R$ 7.157,07/m² = R$ 525.561,54 

 

 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 

 

 

VALOR DO APARTAMENTO AVALIANDO 

Vapto 02 = R$ 525.000,00 
(QUINHENTOS E VINTE E CINCO MIL REAIS)  

(AGOSTO/2023) 
 

 

 

 

13.3. Valor do apartamento 03 (Matrícula nº 46.734/10º CRI) 

 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor do apartamento avaliando, 

ressaltando que não possui vaga de garagem, aplicando-se a seguinte expres-

são: 

 

 

Vapartamento 03 = Sp x q 
 

em que: 

 

Vapto 03 = Valor do apartamento avaliando 03 = ? 
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Sp  = Área ponderada do imóvel avaliando = área útil + vagas de garagem    

= 58,73 m² + 0,00 m² = 58,73 m² 

Vu  = Valor do unitário proposto = R$ 7.505,86/m2 

 

logo: 

 

Vapto 03 = 58,73 m² x R$ 7.157,07/m² = R$ 420.334,72 

 

 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 

 

 

VALOR DO APARTAMENTO AVALIANDO 

Vapto 03 = R$ 420.000,00 
(QUATROCENTOS E VINTE MIL REAIS)  

(AGOSTO/2023) 
 

 

 

 

 

13.4. Valor do apartamento 04 (Matrícula nº 46.734/10º CRI) 

 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor do apartamento avaliando, 

ressaltando que não possui vaga de garagem, aplicando-se a seguinte expres-

são: 
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Vapartamento 04 = Sp x q 
 

em que: 

 

Vapto 04 = Valor do apartamento avaliando 04 = ? 

Sp  = Área ponderada do imóvel avaliando = área útil + vagas de garagem    

= 75,6937 m² + 0,00 m² = 75,6937 m² 

Vu  = Valor do unitário proposto = R$ 7.505,86/m2 

 

logo: 

 

Vapto 04 = 75,6937 m² x R$ 7.157,07/m² = R$ 541.745,10 

 

 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 

 

 

VALOR DO APARTAMENTO AVALIANDO 

Vapto 04 = R$ 540.000,00 
(QUINHENTOS E QUARENTA MIL REAIS)  

(AGOSTO/2023) 
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14. Imóvel objeto da Matrícula número 46.735 

 

 O imóvel objeto da Matrícula número 46.735 do 10º CRI, está situ-

ado na Rua Artur de Azevedo número 1367 esquina com a Rua Mateus Grou. 

 

 O edifício em questão é composto por 01 (uma) loja no pavimento 

térreo e 03 (três) pavimentos superiores com 02 (dois) apartamentos cada, 

perfazendo o total de 06 (seis) unidades habitacionais e área total construída 

de 486,0418 m². Deve ser ressaltado que o terreno tem área de 117,3550 m², 

entestando em 3,70 metros com a Rua Artur de Azevedo; 3,25 metros com a 

confluência das ruas Artur de Azevedo e Mateu Grou; e 17,70 metros com a 

Rua Mateus Grou. 

 

 As áreas e frações ideais da loja e dos apartamentos foram calcula-

das conforme a NBR 12.721, como ilustrado na tabela abaixo: 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Figura 07: Tabela de áreas do edifício da Rua Artur de Azevedo, número 1367.  

 

 O edifício em questão está construído sobre terreno de esquina, de 

formato regular e em patamar no nível do logradouro. O edifício é composto 

por 01 (uma) loja no pavimento térreo, 02 (dois) apartamentos no 1º pavimen-
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to superior, 02 (dois) apartamentos no 2º pavimento e 02 (dois) pavimentos 

no 3º pavimento superior. 

 

 Os principais materiais de acabamento existentes no edifício avali-

ando permitem enquadrá-lo na classificação, quanto ao seu padrão construti-

vo, como Escritório Padrão Simples (loja) e Apartamento Padrão Sim-

ples (unidades habitacionais) conforme o ÍNDICE - UNIDADES PADRONI-

ZADAS (IBAPE/SP). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                       Figura 08: Descrição Escritório Padrão Simples 
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                     Figura 09: Descrição Apartamento Padrão Simples 
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 O estado de conservação da loja (pavimento térreo) enquadra-se na 

classificação “E” (necessitando de reparos simples) e o estado de conservação 

dos apartamentos enquadram-se na classificação “F” (necessitando de reparos 

simples a importantes), segundo o estudo informado anteriormente, que po-

derá ser confirmado nas fotografias juntadas a seguir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 A loja avalianda, de uso comercial, possui área privativa de 

108,3550 m², área comum de 9,000 m² e área total de 117,3550 m², onde me-

lhor será compreendida no recorte abaixo. 
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Figura 10: Planta baixa do pavimento térreo da edificação avalianda. Destaque para a loja e   
para a escada que dá acesso aos apartamentos dos pavimentos superiores. 

 

 

 Como informado na Tabela 01, os apartamentos 01, 03 e 05 têm 

área útil de 56,3231 m², área comum de 6,6141 m² e área total de 62,9372 m²; 

e os apartamentos 02, 04 e 06 têm área útil de 53,6575 m², área comum de 

6,3009 m² e área total de 59,9584 m² e área total de 368,6868 m², onde melhor 

serão visualizados nos recortes abaixo: 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 11: Planta baixa dos pavimentos superiores. Ressalta-se que o apartamento 01, 03 e 
05 (fundos) são constituídos por 01 (um) dormitório e os apartamentos 02, 04 
e 06 (frente) são constituídos por 02 (dois) dormitórios. 

 

 

 Os apartamentos com finais ímpares 1, 3 e 5 estão localizados nos 

fundos e os apartamentos 2, 4 e 6, estão localizados na frente do edifício com 

vista para a Rua Artur de Azevedo. 

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
03

59
40

-2
2.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

LB
cj

T
sB

E
.

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

Y
 IV

O
N

E
 V

IL
LA

 R
E

A
L 

M
A

R
R

A
S

 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
2/

08
/2

02
3 

às
 1

7:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

15
50

15
90

   
  .

fls. 426



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

54 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  
CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

 O imóvel vistoriado, assim como os aspectos da via pública com a 

qual entesta, melhor poderão ser observados nas fotos a seguir juntadas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTOS 29/30 - Vistas da Rua Artur de Azevedo enfocada nos dois sentidos. 
Destaque para o edifício avaliando. 
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FOTOS 31/34 - Vistas das fachadas do edifício em questão enfocadas da 
Rua Artur de Azevedo. Destaque para a loja no pavimento 

térreo (seta vermelha) e para o portão que dá acesso 
aos apartamentos avaliandos (seta amarela). 
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FOTOS 35/36 - Vistas da sala do apartamento 02 (frente), situado no primeiro 
pavimento do edifício em questão. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

FOTOS 37/38 - Vistas do primeiro dormitório do apartamento 02. 
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FOTOS 39/40 - Vistas parciais do segundo dormitório. 
 
 
 
 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTOS 41/42 - Vistas parciais do banheiro. 
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FOTOS 43/44 - Vistas parciais da cozinha do apartamento 02. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

FOTOS 45/46 - Vistas da área de serviço. 
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FOTOS 47/48 - Vistas da sala de estar do apartamento 01 (fundos). 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTOS 49/50 - Vistas parciais do único dormitório do apartamento 01. 
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FOTOS 51/52 - Vistas parciais da cozinha. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOTOS 53/54 - Vistas da área de serviço. 
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4. 
                                                                    Capítulo  

 
 

 

15. Metodologia - Apuração do Valor Unitário Básico 

 
 

ara a determinação do justo e real valor de mercado 

dos imóveis ora avaliandos, o técnico signatário va-

leu-se dos métodos correntes adotados pela moderna 

técnica avaliatória. 

 

 Nas avaliações existem, fundamentalmente, cinco métodos básicos 

de avaliação: 

 

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 

 Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terre-

nos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre ou-

tros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

b) Método Involutivo 
 

 Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes 

ao avaliando. 
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c) Método Evolutivo 

 

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexistência 

de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o caso de residências de alto 

padrão, galpões, entre outros. 

 

d) Método da Capitalização da Renda 
 

 Recomendado para empreendimentos de base imobiliária, tais co-

mo shopping-centers, hotéis. 

  

e) Método da Quantificação do Custo 
 

 Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem. 

  

 No caso em questão o método apropriado é o MÉTODO COMPA-

RATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em analisar elementos se-

melhantes ou assemelhados aos avaliandos, com objetivo de encontrar a ten-

dência de formação de seus preços. A homogeneização das características dos 

dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se des-

tacam o tratamento por fatores e a inferência estatística. 

 

 

16. Apuração do Valor da Loja 
 

 Para a fixação do justo e correto valor unitário da loja em questão, 

representante da realidade imobiliária da região de Pinheiros, o jurisperito 

fundamentar-se-á no MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO 

MERCADO. 

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
03

59
40

-2
2.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

LB
cj

T
sB

E
.

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

Y
 IV

O
N

E
 V

IL
LA

 R
E

A
L 

M
A

R
R

A
S

 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
2/

08
/2

02
3 

às
 1

7:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

15
50

15
90

   
  .

fls. 435



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

63 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  
CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

 O método comparativo parte da premissa de que existe disponível 

no mercado uma amostra de elementos assemelhados ao avaliando e situados 

na mesma região geoeconômica. 

 

 Assim sendo, em pesquisa empreendida, a perícia obteve uma 

amostra de 10 (dez) elementos entendidos como comparáveis com o mesmo 

padrão construtivo, idade e características do avaliando. 

 

 Portanto, a apuração do valor básico unitário foi feita por meio do 

metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorização ou 

desvalorização, em consonância com as Normas anteriormente referidas. 

 

 

17. Fatores Pesquisados 
 

 A pesquisa é a principal etapa do processo avaliatório e compreen-

de o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e análise dos dados amos-

trais. 

 

 Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos (IBAPE/SP-

2011), o planejamento da pesquisa define a abrangência da amostragem, quanti-

tativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilação, com utilização de 

fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros. 

 

 Os dados e informações confiáveis de ofertas e de negociações rea-

lizadas são contemporâneos à data de referência, e foram observadas as prin-

cipais características físicas, econômicas e localização, bem como a investiga-

ção do mercado. Foi colhida a maior quantidade possível de dados de merca-

do com atributos comparáveis aos do bem avaliando. 
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 Foram considerados na pesquisa apenas elementos em condições 

econômico-mercadológicas às do bem avaliando, situando-os, dentro do pos-

sível, como sendo centróides ao amostral. Consideraram-se elementos do 

mesmo tipo, com dimensões e dependências compatíveis, com padrão cons-

trutivo, estado de conservação e obsoletismo similares. 

 

 Para proceder à homogeneização dos valores amostrais, o técnico 

signatário analisou a influência dos seguintes fatores: 
 

OFERTA: utilizado para imóveis em oferta, correspondente a um deflator de 

0,90 para compensação de eventual superestimativa dos ofertantes; 
 

PADRÃO: corrige a diferença entre os padrões, conforme estudo Índice - Uni-

dades Padronizadas publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia-

ções e Perícias de Engenharia), limitado à parcela do capital benfeitoria. 
 

LOCAL: Foi considerado um fator de localização, representado pelo quociente 

entre o índice fiscal do avaliando (8.508,00) e os índices fiscais dos elementos 

coletados em pesquisa. 
 

VAGA: considera a diferença entre os números de vagas de garagem dos imó-

veis em análise, conforme observado no mercado local.  
 

FATOR DE CORREÇÃO QUANTO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (Foc): O estado de conservação e a idade aparente dos ele-

mentos comparativos analisados serão empregados utilizando-se o método 

Ross/Heidecke em que o Foc do apartamento em questão é 0,349. 
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 O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do 

imóvel conforme TABELA 1 do estudo Índices - Unidades Padronizadas 

do IBAPE/SP, a seguir reproduzida: 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Relendo a TABELA 1 observa-se que o imóvel em questão pertence 

a classe comercial, tipo escritório, padrão simples, cuja vida referencial é 

70 (setenta) anos e o valor residual equivale a 20% (vinte por cento). A vida 

útil da edificação é de 70 (setenta) anos e a Certidão de Dados Cadastrais do 

Imóvel, bem como a Matrícula número 46.735 do 10º CRI, indicam 1964 co-

mo ano da construção, portanto, tem idade de 59 anos. Assim, a idade em 

percentual da vida referencial corresponde a 59/70 = 0,84 ou 84%. 
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O estado de conservação do imóvel em questão será classificado de 

acordo com a graduação que consta do QUADRO 1 do estudo Índices – Uni-

dades Padronizadas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 O estado de conservação do imóvel avaliando enquadra-se no item 

“E” do QUADRO 1, ou seja, edificação necessitando de reparos simples. 

 

 O coeficiente “K” será obtido na TABELA 2, mediante dupla entra-

da, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de 

conservação. 
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Deste modo, o coeficiente K resultante da aplicação das entradas do 

item “E” com a idade em porcentual da vida referencial anteriormente apura-

da de 20%, corresponde a 0,1861. 
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Índice Fiscal = 8.508,00       
R8N = (agosto/2023) 1954,65

Valor Unitário de Terreno na Região = 8.000,00       
Coeficiente de Aproveitamento na Região = 2,5
Índice Padrão Construção = 3,753
Foc (59 anos; estado F) = 0,349

FL: fator Localização =  Pt.IFa/Ifc
FPC: fator idade e padrão construtivo = Pc.(Vuca/Vucc) . (Foca/Focc)
Pt: parcela-terreno no comparativo.
Pc: parcela-construção no comparativo.
Foc: Fator de Adequação a idade e obsolescência para o comparativo

Ff: fator de fonte
a:   índice do avaliando
c:   índice do comparativo
Vuc: valor unitário de construção 
IF: indiçe fiscal 
Área Ponderada = A útil + Á vaga
A vaga = 10,00m2 por vaga
Peso Vaga = 1

Parâmetros de Cálculo e Dados do Avaliando

 Assim sendo o coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte 

montante. 

 

Foc = R + K x (1 – R) 
 

Logo: 
 

Foc = 0,20 + 0,1861 x (1 – 0,20) = 0,349 
 

 

 Os fatores descritos foram testados e após análise dos coeficientes 

de variação de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem 

para a homogeneização da amostra. Em decorrência, dos 10 (dez) elementos 

comparativos analisados, 06 (seis) mostraram-se confiáveis, cujo rol segue 

anexo. 
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1 2 3 4

Elemento Endereço Preço Total  R$
Fator                  
Oferta

1 Rua Cônego Eugênio Leite, 884 - Cod. LO0008 3.200.000,00     0,90   

2 Avenida Pedroso de Morais, 804 - Cod. 3354 960.000,00        0,90   

3 Rua Teodoro Sampaio, 2248 - Cod. H19899 8.500.000,00     0,90   

4 Rua Deputado Lacerda Franco, 67 - Cod. 3596 900.000,00        0,90   

5 Rua Francisco Leitão, 725 - Cod. 649034 1.750.000,00     0,90   

6 Rua Mourato Coelho, 723 - Cod. 125709 1.850.000,00     0,90   

Preço 
Unitário 

deduzido do 
fator oferta 

R$/m2

Índice Fiscal
Área Útil           

m2 Vaga
Área 

Ponderada          

m2
Ic Foc

qt          

R$/m2
qc      

R$/m2

7.578,95      9.075,00       380,00        -           380,00        3,753  0,449 4.266,57  3.293,77   

9.600,00      8.895,00       90,00         -           90,00          3,753  0,465 4.181,95  3.411,15   

6.401,67      8.809,00       1.195,00     -           1.195,00     3,753  0,496 4.141,51  3.638,56   

8.100,00      9.074,00       100,00        -           100,00        3,753  0,200 4.266,10  1.467,16   

8.750,00      9.182,00       180,00        -           180,00        3,753  0,200 4.316,88  1.467,16   

6.166,67      6.995,00       270,00        -           270,00        3,753  0,417 3.288,67  3.059,03   

7.766,21       (Média)

1.333,99      (Desvio padrão)

17,18% (Coeficiente de variação)

5

Dados do Comparativo

8 9

Parcela 
Terreno    

Pt%
Fator

Variação         
R$/m2

V1                        
R$/m2

Parcela 
Construção    

Pc%
Fator 

Variação         
R$/m2

V2              
R$/m2

Valor Final                       
R$/m2

Fator                     
Final

56,43% 0,965 -267,23 7.311,72        43,57% 0,903 -735,38 6.843,56     6.576,33        0,87

55,08% 0,976 -230,04 9.369,96        44,92% 0,888 -1.075,87 8.524,13     8.294,10        0,86

53,23% 0,982 -116,44 6.285,23        46,77% 0,861 -887,31 5.514,36     5.397,92        0,84

74,41% 0,954 -375,95 7.724,05        25,59% 1,191 1.544,25 9.644,25     9.268,30        1,14

74,63% 0,945 -479,37 8.270,63        25,37% 1,189 1.653,52 10.403,52   9.924,16        1,13

51,81% 1,112 691,04 6.857,71        48,19% 0,921 -484,61 5.682,06     6.373,10        1,03

7.636,55         (Média) 7.768,65     7.638,99        

1.091,11        (Desvio padrão) 2.065,07     1.792,20        

14,29% (Coeficiente de variação) 26,58% 23,46%

5.347,29        

9.930,68        

não há

7.638,99        

 Localização

Elementos Discrepantes

Média Saneada

Idade e Padrão Construtivo Composição

76

Limite Inferior (-30%)

Limite Superior (+30%)
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N Observados Calculados

1 7.578,95        6.473,02     
2 9.600,00        8.166,89     

3 6.401,67        5.317,86     
4 8.100,00        9.077,27     
5 8.750,00        9.719,01     
6 6.166,67        6.281,07     

 5.000,00

 5.500,00

 6.000,00

 6.500,00

 7.000,00

 7.500,00

 8.000,00

 8.500,00

 9.000,00

 9.500,00

 10.000,00

 5.500,00  6.000,00  6.500,00  7.000,00  7.500,00  8.000,00  8.500,00  9.000,00  9.500,00  10.000,00

V
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Valores Observados x Calculados
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18. Valor médio saneado ou unitário proposto 

 

 
 

Vu = R$ 7.638,99/m² 

(SETE MIL, SEISCENTOS E TRINTA E OITO REAIS E NOVENTA E 
NOVE CENTAVOS POR METRO QUADRADO) 

(AGOSTO/2023) 
 
 
 
 
 
 
 

19. Valor da Loja Avalianda (Matrícula nº 46.735/10º CRI) 

 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor da loja avalianda, ressal-

tando que esse possui  01 (uma) vaga de garagem, aplicando-se a seguinte ex-

pressão: 

 

Vloja = Sp x q 
 

em que: 

 

Vloja = Valor da loja avalianda = ? 

Sp  = Área ponderada da loja avalianda = área útil + vagas de garagem    = 

108,3550 m² + 0,00 m² = 108,3550 m² 

Vu  = Valor do unitário proposto = R$ 7.638,99/m2 

 

logo: 

 

Vloja = 108,3550 m² x R$ 7.638,99/m² = R$ 827.722,76 
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 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 

 

 

VALOR DA LOJA AVALIANDA 

Vloja = R$ 825.000,00 
(OITOCENTOS E VINTE E CINCO MIL REAIS)  

(AGOSTO/2023) 
 

 

 

 

20. Apuração dos Apartamentos 
 

 Para a fixação do justo e correto valor unitário dos apartamentos 

em questão, representante da realidade imobiliária da região de Pinheiros, o 

jurisperito fundamentar-se-á no MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE 

DADOS DO MERCADO. 

 

 O método comparativo parte da premissa de que existe disponível 

no mercado uma amostra de elementos assemelhados ao avaliando e situados 

na mesma região geoeconômica. 

 

 Assim sendo, em pesquisa empreendida, a perícia obteve uma 

amostra de 12 (doze) elementos entendidos como comparáveis com o mesmo 

padrão construtivo, idade e características dos avaliandos. 
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 Portanto, a apuração do valor básico unitário foi feita por meio do 

metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorização ou 

desvalorização, em consonância com as Normas anteriormente referidas. 

 

 

21. Fatores Pesquisados 
 

 A pesquisa é a principal etapa do processo avaliatório e compreen-

de o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e análise dos dados amos-

trais. 

 

 Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos (IBAPE/SP-

2011), o planejamento da pesquisa define a abrangência da amostragem, quanti-

tativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilação, com utilização de 

fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros. 

 

 Os dados e informações confiáveis de ofertas e de negociações rea-

lizadas são contemporâneos à data de referência, e foram observadas as prin-

cipais características físicas, econômicas e localização, bem como a investiga-

ção do mercado. Foi colhida a maior quantidade possível de dados de merca-

do com atributos comparáveis aos do bem avaliando. 

 

 Foram considerados na pesquisa apenas elementos em condições 

econômico-mercadológicas às do bem avaliando, situando-os, dentro do pos-

sível, como sendo centróides ao amostral. Consideraram-se elementos do 

mesmo tipo, com dimensões e dependências compatíveis, com padrão cons-

trutivo, estado de conservação e obsoletismo similares. 
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 Para proceder à homogeneização dos valores amostrais, o técnico 

signatário analisou a influência dos seguintes fatores: 
 

OFERTA: utilizado para imóveis em oferta, correspondente a um deflator de 

0,90 para compensação de eventual superestimativa dos ofertantes; 
 

PADRÃO: corrige a diferença entre os padrões, conforme estudo Índice - Uni-

dades Padronizadas publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia-

ções e Perícias de Engenharia), limitado à parcela do capital benfeitoria. 
 

LOCAL: Foi considerado um fator de localização, representado pelo quociente 

entre o índice fiscal do avaliando (8.508,00) e os índices fiscais dos elementos 

coletados em pesquisa. 
 

VAGA: considera a diferença entre os números de vagas de garagem dos imó-

veis em análise, conforme observado no mercado local.  
 

FATOR DE CORREÇÃO QUANTO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (Foc): O estado de conservação e a idade aparente dos ele-

mentos comparativos analisados serão empregados utilizando-se o método 

Ross/Heidecke em que o Foc do apartamento em questão é 0,216. 

 

 O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do 

imóvel conforme TABELA 1 do estudo Índices - Unidades Padronizadas 

do IBAPE/SP, a seguir reproduzida: 
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 Relendo a TABELA 1 observa-se que o imóvel em questão pertence 

a classe residencial, tipo apartamento, padrão simples, cuja vida referen-

cial é 60 (sessenta) anos e o valor residual equivale a 20% (vinte por cento). A 

vida útil da edificação é de 60 (sessenta) anos e a Certidão de Dados Cadas-

trais do Imóvel, bem como a Matrícula número 46.734 do 10º CRI, indicam 

1964 como ano da construção, portanto, tem idade de 59 anos. Assim, a idade 

em percentual da vida referencial corresponde a 59/60 = 0,98 ou 98%. 

 

O estado de conservação do imóvel em questão será classificado de 

acordo com a graduação que consta do QUADRO 1 do estudo Índices – Uni-

dades Padronizadas: 
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 O estado de conservação do imóvel avaliando enquadra-se no item 

“E” do QUADRO 1, ou seja, edificação necessitando de reparos simples. 

 

 O coeficiente “K” será obtido na TABELA 2, mediante dupla entra-

da, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de 

conservação. 
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Deste modo, o coeficiente K resultante da aplicação das entradas do 

item “F” com a idade em porcentual da vida referencial anteriormente apura-

da de 20%, corresponde a 0,0199. 

 

 Assim sendo o coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte 

montante. 
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Índice Fiscal = 8.508,00       
R8N = (agosto/2023) 1954,65

Valor Unitário de Terreno na Região = 8.000,00       
Coeficiente de Aproveitamento na Região = 2,5
Índice Padrão Construção = 3,533
Foc (59 anos; estado F) = 0,216

FL: fator Localização =  Pt.IFa/Ifc
FPC: fator idade e padrão construtivo = Pc.(Vuca/Vucc) . (Foca/Focc)
Pt: parcela-terreno no comparativo.
Pc: parcela-construção no comparativo.
Foc: Fator de Adequação a idade e obsolescência para o comparativo

Ff: fator de fonte
a:   índice do avaliando
c:   índice do comparativo
Vuc: valor unitário de construção 
IF: indiçe fiscal 
Área Ponderada = A útil + Á vaga
A vaga = 10,00m2 por vaga
Peso Vaga = 1

Parâmetros de Cálculo e Dados do Avaliando

Foc = R + K x (1 – R) 
 

Logo: 
 

Foc = 0,20 + 0,0199 x (1 – 0,20) = 0,216 
 

 

 Os fatores descritos foram testados e após análise dos coeficientes 

de variação de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem 

para a homogeneização da amostra. Em decorrência, dos 12 (doze) elementos 

comparativos analisados, todos mostraram-se confiáveis, cujo rol segue anexo. 
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1 2 3 4

Elemento Endereço
Preço Total  

R$
Fator                  
Oferta

1 Rua Artur de Azevedo, 1554 - Edifício Betânia - Cod.415455 550.000,00      0,90   

2 Rua Teodoro Sampaio, 621 - Edifício Andes - Cod. APTOTEODORO 350.000,00      0,90   

3 Rua Pais Leme, 154 - Cod. APIV004 385.000,00      0,90   

4 Rua Conselheiro Pereira Pinto, 31 - Cod. 1014258 372.600,00      0,90   

5 Rua Mourato Coelho, 962 - Edifíio Mourato Coelho - Cod. ER6411 395.000,00      0,90   

6 Rua Teodoro Sampaio, 2341 - Edifício Lagoinha - Cod. 3363 420.080,00      0,90   

7 Rua Artur de Azevedo, 1425 - Edifício Najat - Cod. 1014207 690.000,00      0,90   

8 Rua João Moura, 1182 - Cod. 6892 450.000,00      0,90   

8 Rua João Moura, 1182 - Cod. MOUVALY 588.420,00      0,90   

10 Rua Simão Álvares, 287 - Cod. AP03401 590.000,00      0,90   

11 Rua Navarro de Andrade, 72 - Cod. 143786 780.000,00      0,90   

12 Rua dos Pinheiros, 155 - Edifpicio Japi - Cod. 151167 490.000,00      0,90   

Preço 
Unitário 

deduzido do 
fator oferta 

R$/m2

Índice Fiscal
Área Útil           

m2 Vaga
Área 

Ponderada          

m2
Ic Foc

qt          

R$/m2
qc      

R$/m2

7.279,41      8.381,00       68,00         -           68,00          3,533  0,292 3.940,29  2.018,56   

5.431,03      8.534,00       58,00         -           58,00          3,533  0,255 4.012,22  1.758,90   

4.812,50      7.099,00       72,00         -           72,00          3,533  0,255 3.337,56  1.760,97   

7.621,36      6.893,00       44,00         -           44,00          3,533  0,292 3.240,71  2.016,49   

6.583,33      6.729,00       54,00         -           54,00          3,533  0,200 3.163,61  1.381,16   

6.301,20      8.639,00       60,00         -           60,00          3,533  0,200 4.061,59  1.381,16   

10.016,13     8.512,00       62,00         -           62,00          3,533  0,307 4.001,88  2.119,38   

6.532,26      7.757,00       62,00         -           62,00          3,533  0,216 3.646,92  1.490,96   

7.355,25      7.757,00       62,00         1              72,00          3,533  0,216 3.646,92  1.490,96   

7.585,71      8.656,00       70,00         -           70,00          3,533  0,314 4.069,58  2.169,80   

8.666,67      8.759,00       71,00         1              81,00          3,533  0,200 4.118,01  1.381,16   

8.820,00      7.107,00       50,00         -           50,00          3,533  0,292 3.341,33  2.016,49   

7.250,41       (Média)

1.461,50      (Desvio padrão)

20,16% (Coeficiente de variação)

5

Dados do Comparativo
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8 9

Parcela 
Terreno    

Pt%
Fator

Variação         
R$/m2

V1                        
R$/m2

Parcela 
Construção    

Pc%
Fator 

Variação         
R$/m2

V2              
R$/m2

Valor Final                       
R$/m2

Fator                     
Final

66,13% 1,010 72,94 7.352,35        33,87% 0,912 -643,68 6.635,73     6.708,67        0,92

69,52% 0,998 -11,50 5.419,53        30,48% 0,954 -251,50 5.179,53     5.168,03        0,95

65,46% 1,130 625,27 5.437,77        34,54% 0,947 -254,22 4.558,28     5.183,56        1,08

61,64% 1,144 1.100,74 8.722,10        38,36% 0,900 -760,86 6.860,50     7.961,24        1,04

69,61% 1,184 1.211,55 7.794,89        30,39% 1,024 160,05 6.743,39     7.954,94        1,21

74,62% 0,989 -71,30 6.229,90        25,38% 1,020 127,92 6.429,12     6.357,82        1,01

65,38% 1,000 -3,08 10.013,05      34,62% 0,897 -1.027,15 8.988,98     8.985,90        0,90

70,98% 1,069 448,90 6.981,16        29,02% 1,000 0,88 6.533,14     6.982,04        1,07

70,98% 1,069 505,46 7.860,71        29,02% 1,000 0,99 7.356,24     7.861,70        1,07

65,22% 0,989 -84,60 7.501,12        34,78% 0,891 -824,48 6.761,24     6.676,64        0,88

74,88% 0,979 -185,98 8.480,69        25,12% 1,020 174,14 8.840,80     8.654,82        1,00

62,36% 1,123 1.084,31 9.904,31        37,64% 0,902 -863,99 7.956,01     9.040,32        1,02

7.641,46         (Média) 6.903,58     7.294,64        

1.507,97        (Desvio padrão) 1.292,24     1.336,19        

19,73% (Coeficiente de variação) 18,72% 18,32%

5.106,25        

9.483,03        

não há

7.294,64        

76

Limite Inferior (-30%)

Limite Superior (+30%)

Elementos Discrepantes

Média Saneada

 Localização Idade e Padrão Construtivo Composição

N Observados Calculados

1 7.279,41        6.708,67     
2 5.431,03        5.168,03     

3 4.812,50        5.183,56     
4 7.621,36        7.961,24     
5 6.583,33        7.954,94     
6 6.301,20        6.357,82     
7 10.016,13      8.985,90     

8 6.532,26        6.982,04     
9 7.355,25        7.861,70     
10 7.585,71        6.676,64     
11 8.666,67        8.654,82     
12 8.820,00        9.040,32     
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22. Valor médio saneado ou unitário proposto 

 

 
 

Vu = R$ 7.294,64/m² 

(SETE MIL, DUZENTOS E NOVENTA E QUATRO REAIS E SESSENTA E 
QUATRO CENTAVOS POR METRO QUADRADO) 

(AGOSTO/2023) 
 
 
 
 
 
 
 

22.1. Valor dos apartamento 01, 03 e 05 (Matrícula nº 46.735/10º CRI) 

 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor dos apartamentos avalian-

dos, ressaltando que não possuem vagas de garagem, aplicando-se a seguinte 

expressão: 
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Vapartamentos 01, 03 e 05 = Sp x q 

em que: 

 

Vapto 01, 03 e 05 = Valor do apartamento avaliando = ? 

Sp  = Área ponderada do imóvel avaliando = área útil + vagas de garagem    

= 56,3231 m² + 0,00 m² = 56,3231 m² 

Vu  = Valor do unitário proposto = R$ 7.505,86/m2 

 

logo: 

 

Vapto 01 = 64,6825 m² x R$ 7.294,64/m² = R$ 471.835,55 

 

 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 

 

 

VALOR DOS APARTAMENTOS 01, 03 e 05 

Vapto = R$ 470.000,00 
(QUATROCENTOS E SETENTA MIL REAIS)  

(AGOSTO/2023) 
 

 

 

22.2. Valor dos apartamentos 02, 04 e 06 (Matrícula nº 46.735/10º CRI) 

 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor dos apartamentos avalian-

dos, ressaltando que não possuem vagas de garagem, aplicando-se a seguinte 

expressão: 
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Vapartamento 02, 04 e 06 = Sp x q 
 

em que: 

 

Vapto 02, 04 e 06 = Valor do apartamento avaliando = ? 

Sp  = Área ponderada do imóvel avaliando = área útil + vagas de garagem    

= 53,6575 m² + 0,00 m² = 53,6575 m² 

Vu  = Valor do unitário proposto = R$ 7.294,64/m2 

 

logo: 

 

Vapto 02, 04 e 06 = 53,6575 m² x R$ 7.294,64/m² = R$ 391.412,14 

 

 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 

 

 

VALOR DOS APARTAMENTOS 02, 04 e 06 

Vapto 02 = R$ 390.000,00 
(TREZENTOS E NOVENTA MIL REAIS)  

(AGOSTO/2023) 
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23. Grau de Fundamentação 

 

A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o em-

penho do técnico de avaliações, como com o mercado e as informações que 

possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau 

de fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 

trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados 

de fundamentação. 

 

Os requisitos para fundamentação no tratamento por fatores po-

dem ser verificados na Tabela 1 abaixo. 

  

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Tabela 1 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

Para atingir o Grau III são obrigatórias: 
 

a) Apresentação do laudo na modalidade completa; 

b) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como 

das fontes de informação; 

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência cen-

tral. 

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de funda-

mentação, devem ser considerados os seguintes critérios: 
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a) Na Tabela 2, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 

b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pon-

tos; e do Grau III, 3 pontos; 

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obti-

dos para o conjunto de itens, atendendo à Tabela 2 a seguir: 

 

 

 

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

No caso em questão, os pontos obtidos foram 21, portanto, GRAU 

III DE FUNDAMENTAÇÃO (a maior precisão possível). 

 

 

 
24. Grau de Precisão 

 

Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das ca-

racterísticas do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível de 

fixação a priori. 

 

De acordo com o item 13.4 Graus de precisão no caso de ho-

mogeneização através de tratamento por fatores ou da utilização de in-

ferência estatística da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE-

SP, os graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por 

fatores ou da utilização de inferência estatística, será definido pela Tabela 3 

abaixo. 
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Tabela 3 - Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por fatores ou da 
utilização de inferência estatística 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Da tabela supra, certifica o técnico signatário que o modelo propos-

to atingiu GRAU III DE PRECISÃO (a maior precisão possível). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
03

59
40

-2
2.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

LB
cj

T
sB

E
.

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

Y
 IV

O
N

E
 V

IL
LA

 R
E

A
L 

M
A

R
R

A
S

 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
2/

08
/2

02
3 

às
 1

7:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

15
50

15
90

   
  .

fls. 459



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

87 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  
CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

 
 

                                                       Encerramento  

 

 

 Dada por encerrada a missão, exponho o presente parecer técnico 

de avaliação em 87 (oitenta e sete) folhas, impressas e numeradas de um só 

lado, em que a primeira e esta última vão assinadas e datadas, e 2 (dois) ane-

xos.  

 

 

São Paulo, 1 de agosto de 2023 
 

 

 

 

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Em atenção ao Artigo 4° do Provimento n° 797/2003 do Conselho Superior de Magistra-
tura, informa que se encontram à disposição das partes, respectivos advogados e demais 
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitação 
(CAU), diploma de arquitetura e urbanismo e certidões cível e criminal. 
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A N E X O - I 
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A N E X O - II 
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1. Rua Cônego Eugênio Leite, 884 

    Setor 013 – Quadra 060 – IF 9.075,00 
    Área: 380,00 m² - sem vaga de garagem – 51 anos 
    Valor: R$ 3.200.000,00 
    Informante: Sande Imóveis – Tel. 5584-7272 – Cod. LO0008 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. Avenida Pedroso de Morais, 804 

    Setor 081 – Quadra 230 – IF 8.895,00 
    Área: 90,00 m² - sem vaga de garagem – 49 anos 
    Valor: R$ 960.000,00 
    Informante: Pladbens Imóveis – Tel. 3083-0072 - Cod. 3354 
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3. Rua Teodoro Sampaio, 2248 

    Setor 015 – Quadra 026 – IF 8.809 
    Área: 1.195,00 m² - sem vaga de garagem – 46 anos 
    Valor: R$ 8.500.000,00 
    Informante: HAI Imóveis – Tel. 3362-1818 - Cod. H19899 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4. Rua Deputado Lacerda Franco, 67 

    Setor 015 – Quadra 026 – IF 9.074,00 
    Área: 100,00 m² - sem vaga de garagem – 84 anos 
    Valor: R$ 900.000,00 
    Informante: GRM Imóveis – Tel. 3815-4000 - Cod. 3596 
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5. Rua Francisco Leitão, 725 

    Setor 013 – Quadra 059 – IF 9.182,00 
    Área: 180,00 m² - sem vaga de garagem – 69 anos 
    Valor: R$ 1.750.000,00 
    Informante: Leardi Imóveis – Tel. 3284-7000 - Cod. 649034 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6. Rua Mourato Coelho, 723 

    Setor 081 – Quadra 228 – IF 6.995,00 
    Área: 270,00 m² - sem vaga de garagem – 53 anos 
    Valor: R$ 1.850.000,00 
    Informante: Valentina Castan Imóveis – Tel. 3178-4633 - Cod. 125709 
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7. Rua Artur de Azevedo, 1554 - Edifício Betânia 

    Setor 015 – Quadra 008 – IF 8.381,00 
    Área: 68,00 m² - sem vaga de garagem – 53 anos 
    Valor: R$ 550.000,00 
    Informante: Umuarama Imóveis – Tel. 3434-0099 - Cod. 415455 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
8. Rua Teodoro Sampaio, 621 - Edifício Andes 

    Setor 013 – Quadra 022 – IF 8.534,00 
    Área: 58,00 m² - sem vaga de garagem – 56 anos 
    Valor: R$ 350.000,00 
    Informante: Camila & Gaspar Imóveis – Tel. 99972-2013 - Cod.  
 APTOTEODORO 
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9. Rua Pais Leme, 154 

    Setor 083 – Quadra 212 – IF 7.099,00 
    Área: 72,00 m² - sem vaga de garagem – 53 anos 
    Valor: R$ 385.000,00 
    Informante: JPX Imóveis – Tel. 99746-0637 - Cod. APIV004 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
10. Rua Conselheiro Pereira Pinto, 31 

    Setor 083 – Quadra 177 – IF 6.893,00 
    Área: 44,00 m² - sem vaga de garagem – 53 anos 
    Valor: R$ 372.600,00 
    Informante: Neon Imóveis – Tel. 4990-0748 - Cod. 1014258 
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11. Rua Mourato Coelho, 962 - Edifício Mourato Coelho 

    Setor 081 – Quadra 215 – IF 6.729,00 
    Área: 54,00 m² - sem vaga de garagem – 65 anos 
    Valor: R$ 395.000,00 
    Informante: The One 1 Imóveis – Tel. 2069-8513 - Cod. ER6411 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
12. Rua Teodoro Sampaio, 2341 - Edifício Lagoinha 

    Setor 015 – Quadra 045 – IF 8.639,00 
    Área: 60,00 m² - sem vaga de garagem – 64 anos 
    Valor: R$ 420.000,00 
    Informante: MRS Imóveis – Tel. 3443-9199 - Cod. 3363 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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
03

59
40

-2
2.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

LB
cj

T
sB

E
.

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

Y
 IV

O
N

E
 V

IL
LA

 R
E

A
L 

M
A

R
R

A
S

 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
2/

08
/2

02
3 

às
 1

7:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

15
50

15
90

   
  .

fls. 470



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

98 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  
CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

13. Rua Artur de Azevedo, 1425 - Edifício Najat 

    Setor 015 – Quadra 009 – IF 8.512,00 
    Área: 62,00 m² - sem vaga de garagem – 52 anos 
    Valor: R$ 690.000,00 
    Informante: CDIA Imóveis – Tel. 3087-9222 - Cod. AP64246 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
14. Rua João Moura, 1182 

    Setor 013 – Quadra 028 – IF 7.757,00 
    Área: 62,00 m² - sem vaga de garagem – 59 anos 
    Valor: R$ 450.000,00 
    Informante: Platbens Imóveis – Tel. 3083-0072 - Cod. 6892 
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15. Rua João Moura, 1182 

    Setor 013 – Quadra 028 – IF 7.757,00 
    Área: 62,00 m² - 01 (uma) vaga de garagem – 59 anos 
    Valor: R$ 588.420,00 
    Informante: Curatolo Imóveis – Tel. 99994-5590 - Cod. MOVALY 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
16. Rua Simão Álvares, 287 

    Setor 015 – Quadra 030 – IF 8.656,00 
    Área: 70,00 m² - sem vaga de garagem – 51 anos 
    Valor: R$ 590.000,00 
    Informante: Madah Imóveis – Tel. 3031-6885 - Cod. AP03401 
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17. Rua Navarro de Andrade, 72 

    Setor 015 – Quadra 018 – IF 8.759,00 
    Área: 71,00 m² - 01 (uma) vaga de garagem – 68 anos 
    Valor: R$ 780.000,00 
    Informante: Zimmermann Imóveis – Tel. 3868-0256 - Cod. 143786 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
18. Rua dos Pinheiros, 155 – Edifício Japi 
    Setor 013 – Quadra 062 – IF 7.107,00 
    Área: 50,00 m² - sem vaga de garagem – 53 anos 
    Valor: R$ 490.000,00 
    Informante: Zimmermann Imóveis – Tel. 3868-025585 - Cod. 151167 
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