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Prezado Senhor,  

 

 

ANTONIO ROBERTO SALLES ROSSI, 
infra-assinado, arquiteto e urbanista, CAU 

A10645-3, consultor em avaliações e 

perícias técnicas de engenharia, membro 

titular do IBAPE-SP sob nº. 469, em 

atenção a v. solicitação, após proceder ao 

levantamento de dados do imóvel supra, 

bem como coletar dados de pesquisa e 

estudar as suas características, objetivando 

determinar o real valor de mercado, 

vem, mui respeitosamente, apresentar suas 

conclusões através do seguinte:  

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1. OBJETIVO  
 
Tem como proposta o presente trabalho a elaboração de Laudo Técnico de 
Avaliação - baseado nas recomendações das “Normas para Avaliação de Imóveis 
Urbanos” – IBAPE/SP, “ABNT NBR 14653” e literatura específica - de um TERRENO, 
denominado LOTE 3, em Americanópolis, no 29º Subdistrito de Santo Amaro, no 
município de São Paulo, situado no encontro entre a Avenida Cupecê e Rua Marco 
Gagliano. 
 
 
 
 

2. DEFINIÇÕES E PROCEDIMENTOS 
 
2.1. Segundo as NORMAS PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS, do 
IBAPE/2011 (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia) e da ABNT 
(Associação Brasileira de Normas Técnicas) – NBR 14.653, a definição de valor 
está relacionada às seguintes premissas: 

 
2.1.1 Valor de mercado:  
Quantia mais provável pela qual um bem seria negociado em uma data de 
referência, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no 
negócio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsão, dentro das 
condições mercadológicas.  
O valor de mercado deve ser entendido como o valor estimado de um bem, sem 
considerar os custos adicionais relativos ao comprador, aplicáveis aos valores 
finais de compra e venda, tais como, ITBI, despesas de escritura e registro, e já 
embutidas as despesas inerentes do vendedor, tais como comissões.  
A definição presume que o bem esteja livre e sem ônus, que devem ser 
considerados quando existirem. Se for solicitada a determinação de outro valor 
que não o de mercado, esse fato deve ser destacado junto ao respectivo valor. É 
importante destacar que o Valor de Mercado definido acima é uma estimação 
objetiva do bem e/ou seus direitos, para uma determinada situação e data. 
Implícito dentro desta definição está o contexto do Mercado no qual o bem está 
inserido e reflete a motivação dos seus participantes. Desta forma o Valor de 
Mercado está associado a um estimador, seus intervalos, calculado e 
fundamentado de acordo com as metodologias e critérios da presente Norma.  
O Valor de Mercado de um bem imobiliário é mais uma decorrência de sua 
utilidade, reconhecida pelo mercado, do que por sua condição física. A utilidade 
dos ativos para uma empresa ou pessoa física, pode diferir daquela que um 
mercado ou uma indústria em particular reconhecem. Portanto, é necessário que 
a avaliação de ativos e os relatórios resultantes para propósitos contábeis, 
estabeleça a diferença entre os valores reconhecidos no mercado.  
A propriedade imobiliária se distingue de outros bens devido ao período 
relativamente dilatado necessário para sua comercialização. Este tempo de 
exposição, as diferentes naturezas, e diversidade dos mercados, justificam a 
necessidade de Engenheiros de Avaliações habilitados e capacitados, e 
Normas de Avaliação que deem amparo, diretrizes e ferramentas que 
possam ser utilizadas em função da situação do mercado.  
A postura do IVSC, assim como do IBAPE, é que o termo Valor de Mercado 
nunca necessita de mais qualificações e que todos os países devem encaminhar-
se para seu emprego e uso. Quando se objetiva a apuração do valor de mercado, 
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de acordo com as Normas Internacionais de Avaliação, ele sempre se vinculará à 
definição proposta. O termo valor deve ser utilizado com associação a algum 
adjetivo que descreva o tipo de valor particular, e qualquer que seja a base de 
valor empregada, deve estar identificada de forma clara nas contratações e 
explicitada nos laudos de avaliação.  
Nas ações judiciais indenizatórias os respectivos valores são representados, 
via de regra pelo valor de mercado. Já nas desapropriações, os valores de 
indenização podem não corresponder ao valor de mercado, tendo em vista 
seu caráter de venda compulsória. Para determinados bens, que extrapolam 
as condições do mercado em que estão inseridos (como propriedades 
urbanas com contendo benfeitorias incondizentes com a vocação econômica 
e legal do local), o valor de mercado difere do valor de indenização.  
 
2.1.2 Valor patrimonial:  
Somatório do valor do terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos de um imóvel. 
Para que o mesmo represente o valor de mercado deve ser apurado e aplicado o fator 
de comercialização com base em informações de mercado levantadas pelo avaliador 
ou em pesquisa de caráter regional, previamente publicada.  
  
2.1.3 Valor em risco:  
Valor para fins de seguros de um determinado imóvel, representado pelo 
valor das benfeitorias, equipamentos e instalações, conforme objeto da 
apólice ou da contratação, observada a máxima depreciação.  
 
2.1.4 Valor econômico:  
Valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na aplicação do método da 
capitalização da renda  
 
2.1.5 Valor de liquidação forçada:  
Valor para uma situação de venda compulsória, típico de leilões e também 
muito utilizado para garantias bancárias. Quando utilizado, deve ser 
também apresentado o valor de mercado.  
  
2.1.6 Valor de custo:  
Total dos custos necessários para se repor o bem, com explicitação do 
estado em que se encontra ou sem considerar eventual depreciação.  
 
2.1.7 Valor de indenização:  
Valor de bens, não obrigatoriamente de mercado, destinado a ressarcimento 
de débitos, desapropriações ou congêneres. 

 
2.2. Por sua vez, segundo aquelas mesmas referências, esses seriam os métodos 
que podem ser utilizados na avaliação de um bem: 
 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas 
padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.  
 
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. 
 

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

 1
08

19
00

-4
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

llu
zh

yT
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
 F

E
LI

P
E

 D
O

 P
R

A
D

O
 M

A
R

A
N

G
O

N
I 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
 1

6/
05

/2
02

4 
às

 1
5:

19
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
10

30
84

83
   

  .

fls. 1534



 

www.sallesrossi.com.br   aroberto@sallesrossi.com.br  
Cel.: (11) 99138-9568 

5 

 

MÉTODO INVOLUTIVO 
Trata-se de um critério indireto de valoração de uma gleba ou terreno de 
grandes dimensões considerando seu aproveitamento por meio de 
subdivisão de área maior em lotes menores. Utilizado no caso de 
inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. 
 
MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA 
Identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da sua renda 
líquida prevista, considerando-se cenários viáveis. Recomendado para 
empreendimentos de base imobiliária, tais como shopping-centers, hotéis. 
 
MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO 
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem. 

 
2.3. E, o tratamento de dados para homogeneização dos comparativos deve levar 
em conta uma série de fatores, cabendo esclarecer que: 
 

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais 
semelhantes possíveis ao avaliando, em todas as suas características, cujas 
diferenças perante o mesmo, para mais ou para menos, são levadas em conta. É 
admitida a priori a existência de relações fixas entre as diferenças dos atributos 
específicos e os respectivos preços. Os fatores devem ser aplicados sempre ao 
valor original do elemento comparativo na forma de somatório. No valor original 
do elemento devem ser considerados, quando aplicáveis:  

  
- A elasticidade de preços representada pelo fator oferta  
- A transformação de preços a vista e a prazo, e/ou conversões de 
preços que sejam ofertados em outras moedas.   

 
O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado 
como homogeneizante quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se 
verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor 
coeficiente de variação dos dados que o conjunto original. Devem refletir, 
em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada 
abrangência espacial e temporal, com a consideração de:  

  
- Localização;  
- Fatores de forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes);  
- Fatores padrão construtivo e depreciação.  

 
2.3.1 Fator Oferta  
A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios) deverá 
ser descontada do valor total pela aplicação do fator médio observado no 
mercado. Na impossibilidade da sua determinação, pode ser aplicado o fator 
consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preço original pedido). Todos os 
demais fatores devem ser considerados após a aplicação do fator oferta.   

  
2.3.2 Fator Localização  
Para a transposição da parcela do valor referente ao terreno de um local 
para outro, poderá ser empregada a relação entre os valores dos 
lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela 
Prefeitura Municipal, se for constatada a coerência dos mesmos. Nos casos 
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de inexistência desses valores ou se forem constatadas incoerências nas 
suas inter-relações, deverá ser procedido estudo devidamente 
fundamentado de novos índices para a região.  

  
Tanto quanto possível, deverá ser evitada a utilização de valores oriundos 
de locais cujos índices de transposição discrepem excessivamente daquele 
para o qual a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro 
do local a avaliar.  

  
No caso de terrenos com edificações, os fatores referentes à localização 
devem incidir exclusivamente na parcela do valor do comparativo 
correspondente ao terreno.  
 
2.3.3 Fatores aplicáveis ao valor de terrenos  
As fórmulas dos fatores, previstas nesta Norma, estão relacionadas com o 
tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na condição de transportar os 
valores estimados para a situação paradigma. 
 
2.3.4 Fatores profundidade e testada  
As influências de profundidade e testada podem ser calculadas pelos 
seguintes fatores: 
 
 a) Profundidade: função exponencial da proporção entre a profundidade 
equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).  
 
− Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00  
 
− Se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da 
metade da mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), deverá ser empregada a seguinte 
fórmula:  

Cp = (Pmi / Pe ) p 
 
− Para Pe inferior a ½ Pmi adota-se:  

Cp = (0,5) p 
 
− Se a profundidade equivalente for superior à máxima até o triplo da 
mesma (Pma < Pe < 3Pma), a fórmula a ser empregada é a seguinte:  

Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma / Pe) p }] 
 
− Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na fórmula acima Pe = 3 Pma 
 
b) Testada: função exponencial da proporção entre a frente projetada (Fp) 
e a de referência (Fr), pela seguinte expressão: 
 

Cf = (Fr / Fp)f, , dentro dos limites: Fr / 2 < Fp < 2Fr 
  
Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influência por profundidade 
e frente, bem como os ajustes decorrentes de áreas e frentes múltiplas e/ou 
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de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE – SP, 
estão resumidos nas Tabelas 1 e 2. 
 
2.3.5 Fator Área  
Em zona residencial horizontal popular (1a zona) aplica-se somente o fator 
área, utilizado dentro dos limites de áreas previstos, sem aplicação dos 
fatores testada e profundidade, pela seguinte fórmula:  
 

Ca = ( A/125) 0,20 , onde A = área do comparativo 
  
A influência da área em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.  
 
2.3.6 Fator frentes múltiplas  
Os terrenos de esquina ou de frentes múltiplas devem ser avaliados como 
tendo uma só frente, principal, escolhida como sendo a que implica no seu 
maior valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo diretamente 
às áreas mínimas dos intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2: 

 

 
Nota: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideração as várias 
possibilidades de aproveitamento, através de desmembramento de lotes ou 
remembramento, no caso de pertencerem ao mesmo proprietário. 

 
2.3.7 Fatores aplicáveis ao valor das benfeitorias  
Utilizados nos casos em que existir número suficiente de elementos 
amostrais que permitam a comparação direta dos respectivos valores 
unitários das benfeitorias.  
 Padrão e depreciação são os principais fatores aplicáveis às benfeitorias, 
que devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.  
 

 Idade das benfeitorias: A depreciação deve levar em conta os 
aspectos físicos e funcionais. As diferenças de idade devem ser 
ponderadas pela relação entre os respectivos fatores de obsoletismo 
indicados através do critério de Ross-Heidecke, pela idade da 
edificação, real ou estimada, mas não a aparente. 
 
Padrão Construtivo: Na determinação da tipologia dos 
elementos paradigmas foi adotado o trabalho Valores de Edificações 
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de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP, tomando como referência o padrão 
construtivo R8N do SINDUSCON/SP.  
 

 

 

Fator Obsolescência ou Depreciação pelo Obsoletismo – 
na existência de edificação sobre os terrenos paradigmas, deverá 
ser calculada a parcela referente as benfeitorias, tomando por base 
o Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação - 
Foc que pode ser determinado pela expressão: 

 
Foc = R + K*(1-R) 

onde: 
R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em 
decimal, obtido na TABELA 1 (Vida Referencial e Valor Residual); 
K = coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na TABELA 2 
(Coeficiente K). 
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O estado de conservação da edificação existente deve ser 

classificado segundo a graduação que consta do quadro abaixo: 
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Nas avaliações em que as benfeitorias apresentem características 
específicas e/ou atípicas ou, ainda, de caráter histórico ou 
artístico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, 
com a justificativa de qualquer alteração do valor delas 
decorrente.  
É permitida a conversão de áreas reais de construção em áreas 
equivalentes, com base em coeficientes publicados (por exemplo, 
os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que 
justificados.  
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2.3.8 Fatores complementares  

São fatores cujo uso não é obrigatório. Em situações específicas, podem ser 

utilizados, porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.  

  

2.3.8.1 Fatores de posicionamento de unidades 

padronizadas  

Se forem relevantes podem ser levadas em consideração 

eventuais diferenças de valor dos distintos pavimentos ou de 

faces de insolação, pela utilização de fatores adequados 

pesquisados no mercado.   

 

2.3.8.2 Fatores relativos à topografia  
Para a utilização do fator de topografia devem ser examinadas 

detalhadamente as condições topográficas de todos os elementos 

componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevação 

ou depressão, em aclive ou declive, poderá ser valorizante ou 

desvalorizante.  

Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser 

fundamentada sua aplicação. No caso de impossibilidade da 

fundamentação, podem ser adotados os seguintes fatores 

corretivos genéricos: 
 
 

 

Nos casos de valorização, tais como os terrenos em zona de 

incorporação, onde o declive existente pode resultar em 

economia de escavações, muros de arrimo, atirantamentos etc., 

sendo menos freqüentes, deverão ser detalhados e justificados.  
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2.3.8.4 Fatores quanto à consistência do terreno 
devido à presença ou ação da água  
A existência de água aflorante no solo, devida a nível elevado de 

lençol freático ou ações da natureza, tais como inundações 

periódicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos 

rotineiramente, pode ser considerada como desvalorizante, 

condição essa que deve ser verificada no mercado da vizinhança 

do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa 

pesquisa, sugere-se a adoção dos seguintes fatores: 
 

 
 

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervenções 

necessárias para a solução do problema.  

Em áreas de grande porte, devem ser aplicados somente nas 

áreas diretamente afetadas.  

Nos lotes contíguos a córregos, além da consistência deve ser 

observada a restrição legal pertinente.  

Caso essa condição afete o uso da benfeitoria deve ser verificado 

o seu obsoletismo.  

 

2.3.9 Aplicação dos fatores  

As fórmulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na 

forma de somatório, após a consideração do ‘fator oferta’, conforme 

fórmulas abaixo:  

  

a) Na homogeneização (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os 

dados da pesquisa à situação paradigma:  

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} 

  

b) Na avaliação (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor 

médio obtido na situação paradigma para as condições do avaliando:  

Vt = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At 

 Onde:  
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 Vu= Valor Básico unitário (estimado na situação paradigma, após ajuste 

por fatores).  

Vo = Valor de Oferta (ou preço observado)  

VT = Valor do Terreno (deduzido após a incidência de seus respectivos 

fatores em relação à situação paradigma).  

At = Área do terreno  

F1, F2, F3...Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade 

(Cp), Localização (FL), etc..... 

 
 

 

3. VISTORIA 

3.1. Terreno  

O lote de terreno está localizado em esquina, no encontro da Avenida Cupecê 

com a Rua Marco Gagliano, apresentando-se com aclive para os fundos, e ao 

nível das vias para as quais faz frente, possui dimensões irregulares, e encerra 

uma área de 2.322,57m².  

 

 
Vista Aérea do Terreno Avaliando 
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Referidas vias, são dotadas no trecho em causa, de calçamento, iluminação 
pública, energia elétrica, fibra ótica e todos os demais melhoramentos públicos 
usuais. 
 
Distam cerca de 13Km em linha reta do ponto central da cidade e fazem parte 
de zona mista de alta densidade de ocupação, onde predominam construções 
comerciais (lojas voltadas para comércio local, agências bancárias, 
supermercados, correio etc.) além de edifícios, residenciais e comerciais, de 
padrão simples e médio. Além disso, a região é servida por transporte público. 
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Vista do Lote de Terreno a partir da Av. Cupecê 

 
 
 

3.2. Benfeitorias  
Exceto pela presença de stand de vendas, inexistem benfeitorias sobre o Lote, 
a serem avaliadas. 
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[Img. 01 – Quadra Fiscal] 
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4. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
 
 
Para a elaboração deste trabalho foi utilizado o Método Comparativo de Dados 
de Mercado a partir da coleta de ofertas no mercado imobiliário local, com 
tratamento técnico dos dados através do MÉTODO COMPARATIVO DIRETO e 
TRATAMENTO DE DADOS, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT – 
NBR 14.653 partes 1 e 2.  

 
 

Foram selecionados os seguintes critérios para a obtenção do melhor modelo 
estatístico, resultando nas características mais importantes para a formação 
dos valores calculados. 
 
 

I. Todos os elementos pesquisados são ofertas de imóveis, junto as 
imobiliárias que atuam na mesma região geo-econômica do objeto a 
ser avaliado. 
 
II. Por ser uma região de densidade populacional entre baixa-média, 
praticamente inexistem lotes de terreno vazios, e de amplas 
dimensões, sendo assim as ofertas são compostas por imóveis do 
tipo residencial, dotados de benfeitorias sobre os terrenos. 
 
III. Para compensar a presença de benfeitorias, foi feita a avaliação 
das construções, com base no padrão construtivo (segundo o Estudo 
Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, realizado pelo Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo 
IBAPE/SP), fator obsolescência e área construída, sendo certo que 
todos os elementos pesquisados apresentam foto de fachada. 
 
IV. Para a ponderação da Localização dos imóveis, foram 
empregados os valores de lançamentos fiscais obtidos da Planta de 
Valores Genéricos editada pelo município de São Paulo e foi 
verificada sua coerência e intervalo de aceitação, segundo a própria 
norma NBR 14.653.  

 
 

Na sequência passamos a apresentar os elementos coletados através de 
pesquisa própria e atual na região onde está inserido o imóvel avaliando: 
 

 
 

 

 

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

 1
08

19
00

-4
7.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

llu
zh

yT
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
 F

E
LI

P
E

 D
O

 P
R

A
D

O
 M

A
R

A
N

G
O

N
I 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
 1

6/
05

/2
02

4 
às

 1
5:

19
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
10

30
84

83
   

  .

fls. 1547



 

www.sallesrossi.com.br   aroberto@sallesrossi.com.br  
Cel.: (11) 99138-9568 

18 

 

 

 

4.1 PESQUISA DE VALORES DE VENDA / TERRENOS 
 

 

ELEMENTO 01 

 
Data: 05/2024 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Padre Antônio de Gouveia, 487 
Bairro   :   Vila Clara  
Setor    :   172                 Zona   :   ZM 
Quadra   :   223                 I.F.   :   1.110,00 / 24 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    400.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO  
Área           :    160,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    8,00         Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Construção residencial térrea 
Padrão         :    RSi          Idade            :    55 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    78.624,93 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    80,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – A.B. Imóveis 
Endereço    - Rua Lino Coutinho, 828 
Contato     - Sra. Rosana                                Fone: 2272-6899 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial térrea – Padrão Simples – 55 anos (FOC=0,4004) 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
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ELEMENTO 02 

 
Data: 05/2024 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Osvaldo Pereira, 170 - esquina 
Bairro   :   Vila Clara  
Setor    :   172                 Zona   :   ZM 
Quadra   :   254                 I.F.   :   1.158,00 / 24 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    850.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO  
Área           :    125,00       Situação      :    Esquina 
Testada        :    10,00        Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    35 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    504.867,94 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    282,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – B.L. Imóveis 
Endereço    - Rua Professor Guilherme Belfort Sabino, 114 
Contato     - Sra. Mariângela                           Fone: 5611-9545 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 23 anos (FOC=0,6095) 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
3 – ( esquina com Rua Sebastião Vana – I.F.: 1.175,00 /24 ) 
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ELEMENTO 03 

 
Data: 05/2024 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Avenida Garcia de Ávila, 625 - esquina 
Bairro   :   Vila Clara  
Setor    :   172                 Zona   :   ZEU 
Quadra   :   217                 I.F.   :   1.163,00 / 24 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    1.596.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO  
Área           :    240,00       Situação      :    Esquina 
Testada        :    13,00        Formato       :    Irregular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial 
Padrão         :    RMe          Idade            :    23 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    826.794,19 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    240,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Revenda Imóvel 
Endereço    - Avenida Dr. Chucri Zaidan, 1550 – cjto. 2512 
Contato     - Sr. Renato                                Fone: 2768-6261 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Médio – 23 anos (FOC=0,8151) 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
3 – ( esquina com Rua José de Afonseca – I.F.: 1.185,00 /24 ) 
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ELEMENTO 04 

 
Data: 05/2024 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Adão Aranha, 15 - esquina 
Bairro   :   Vila Clara  
Setor    :   172                 Zona   :   ZEU 
Quadra   :   214                 I.F.   :   1.167,00 / 24 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    1.400.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO  
Área           :    282,00       Situação      :    Esquina 
Testada        :    15,00        Formato       :    Irregular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Construção residencial térrea 
Padrão         :    RSi          Idade            :    30 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    132.066,32 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    72,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Continental Imóveis 
Endereço    - Avenida Kennedy, 130 
Contato     - Sr. Marcos                               Fone: 4122-6399 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial térrea – Padrão Simples – 30 anos (FOC=0,4004) 
2 – Imóvel regular 
3- ( esquina com Avenida Garcia de Ávila – I.F.: 1.071,00 /24 ) 
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ELEMENTO 05 

 
Data: 05/2024 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Ernesto Van Dyck, 142 
Bairro   :   Vila Clara  
Setor    :   172                 Zona   :   ZEU 
Quadra   :   148                 I.F.   :   1.341,00 / 24 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    520.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO  
Área           :    154,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    7,00         Formato       :    Irregular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    54 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    204.288,74 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    229,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Shangrilar Imóveis 
Endereço    - Avenida Fagundes de Oliveira, 2011 
Contato     - Sr. Osmar                                Fone: 4075-2400 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 54 anos (FOC=0,3634) 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples e importantes 
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ELEMENTO 06 

 
Data: 05/2024 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Rio Branco, 27 
Bairro   :   Vila Clara  
Setor    :   172                 Zona   :   ZEU 
Quadra   :   148                 I.F.   :   1.271,00 / 24 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    470.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO  
Área           :    200,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    10,00        Formato       :    Regular        
Topografia     :    Aclive     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Construção residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    63 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    100.130,93 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    160,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – City SP Imóveis 
Endereço    - Rua Maracá, 429 
Contato     - Sra. Sheila                               Fone: 5011-3031 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial – Padrão Simples – 63 anos (FOC=0,4004) 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples e importantes 
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ELEMENTO 07 

 
Data: 05/2024 
Tipo     :   Terreno      
Endereço :   Rua Rio Branco, 105 
Bairro   :   Vila Clara  
Setor    :   172                 Zona   :   ZEU 
Quadra   :   148                 I.F.   :   1.271,00 / 24 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         :    620.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO  
Área           :    100,00       Situação      :    Meio de Quadra 
Testada        :    5,00         Formato       :    Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial 
Padrão         :    RSi          Idade            :    50 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    211.256,33 
Área Superior  :    0,00         Área Total       :    160,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Monte Alegre Imóveis 
Endereço    - Avenida Professor Vicente Rao, 2237 
Contato     - Sr. Mauro                                Fone: 5531-0308 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 50 anos (FOC=0,4495) 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
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4.2 TRATAMENTO DE DADOS 
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4.3 QUADRO RESUMO 
 

 

 

 

 

 

 

4.4 APURAÇÃO DOS RESULTADOS  
 

Com base nos cálculos estatísticos elaborados acima, e com um intervalo de 
confiança (resultante) de 80%. 
 
De acordo com a NBR 14653-2, “a especificação de uma avaliação está 
relacionada tanto com o empenho do engenheiro 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. Quanto ao grau de precisão, 
este depende exclusivamente das características do mercado e da amostra 
coletada e, por isso, não é passível de fixação a priori”.  
 
 
Grau de Precisão III - Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
da estimativa de tendência central ≤ 30%. 
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Grau de Fundamentação I – VIDE TABELA ABAIXO 

 

 

 

  

 

Nota: foram atendidos os requisitos relacionados nas tabelas 3 e 4 da NBR 14653-2 
 

 
 
5. DOS VALORES FINAIS DE AVALIAÇÃO 

 

 
Diante do que restou exposto acima, o RESULTADO obtido na avaliação do 
LOTE 3, é: 
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5.1. PREMISSAS DA AVALIAÇÃO  
 
a) Fixação clara do bem em avaliação (LOTE 3, objeto da MATR. 450.850 do 
11ºCRI);  
 
b) Consideração de terreno de esquina/2 frentes e consistência – via pública 
em região alagável; 
 
c) Análise desenvolvida através do Método Comparativo e por Tratamento de 
Fatores, de acordo com a NBR 14.653; e, 
 
d) O valor resultante é subentendido como data-base, aquele da sua avaliação 
(MAIO/2024). 
 

 

6. ENCERRAMENTO 

Nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente laudo constando de 28 
(vinte e oito) folhas, todas timbradas e numeradas, sendo esta última datada 
e assinada. 

São Paulo, 14 de maio de 2024. 

 
SR2 CONSULTORIA LTDA. 

 
Antonio Roberto Salles Rossi  

Arquiteto e Urbanista – CAU A10645-3, Pós-Graduado em “Patologia em Obras Civis” [IDD/2014-
2015] – Curso Master Internacional em Técnicas Avanzadas para el Diagnóstico de 
Manifestaciones Patológicas em Estructuras y Materiales [CINVESTAV- Yucatán / México 
(27/04/2015 a 01/05/2015)] - Certificação ALCONPAT Internacional en Inspección y diagnóstico 
de problemas patológicos en la industria de la construcción [Parque Científico y Tecnológico de 
Yucatán, Mérida, México – nº.37/2015]; Curso Internacional sobre Diagnóstico e Gestão de 
Pontes [IDD-FHECOR/Espanha (2015)]; Patologia e Terapia das Construções [IPT, POLI/USP, 
FAU/USP]; Gerenciamento de Facilidades [FDTE/EPUSP/2004-2005]; e, Gerenciamento de 
Projetos e Obras [FAU/USP]; Consultor em Avaliações e Perícias de Engenharia; Avaliação de 
Bens (Móveis e Imóveis). Membro Titular do IBAPE/SP – Instituto Brasileiro de Avaliações e 
Perícias de Engenharia, nº.469. Membro-Fundador da ABRAFAC – Associação Brasileira de 
Facilities. Membro da ALCONPAT BRASIL. Consultor em Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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