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EXMO. SR. DR. JUÍZ DE DIREITO DA 14° VARA CÍVEL 

FORUM CENTRAL – SÃO PAULO - CAPITAL 

 

 

 

 

 

 

Processo nº: 1075691-09.2014.8.26.0100 
 
Requerente: Condomínio Edifício Colorado 

Requerido:    YAEKO WADA e outros 

Classe – Assunto: Execução de Título Extrajudicial - Condomínio em Edifício 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                               ANDREA OLIVERA, Perito Judicial nomeado nos 

autos à fl. 410, vem apresentar a Vossa Excelência o LAUDO DE AVALIAÇÃO do 

bem imóvel, a seguir;  
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I. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

Consta na inicial que: 

 

CONDOMÍNIO EDIFÍCIO COLORADO, inscrito no CNPJ sob o n. 14.919.405/0001- 

32, localizado nesta Capital, na Rua Conselheiro Furtado, nº. 208, Liberdade, São 

Paulo, CEP:01511-000, propõe a presente AÇÃO DE COBRANÇA pelo 

PROCEDIMENTO SUMÁRIO, em face a YAEKO WADA, brasileira, casada, 

autônoma, portadora da cédula de identidade n. 3.612.587/SSP-SP, e inscrita no 

CPF sob o n. 246.803.758-84, e TATSUO WADA, japonês, casado, aposentado, 

portador da cédula de identidade n. 7.373.769 – DOPS – RE n. 873.248 e inscrito no 

CPF (MF) sob o n. 023.703.178- 76, residentes e domiciliados nesta Capital na 

Conselheiro Furtado, n. 208, apto 92, Liberdade, São Paulo, CEP 01511-000, pelas 

razões a seguir: 

 

 
- Como condôminos que são do Condomínio Edifício Colorado, unidade 92, devem 

os Requeridos contribuir com as despesas correspondentes a fração ideal de sua 

unidade, referente ao rateio de despesas, obrigações pelas quais  estes não vêm 

cumprindo, dificultando em decorrência, a administração do condomínio, que fica 

assim privada do numerário necessário. 

 

- Após infrutíferas as tentativas amigáveis de solução da pendência, promove o 

condomínio, a presente ação para compelir os  Requeridos ao pagamento do débito 

condominial, devidamente corrigido, conforme incluso demonstrativo das quotas 

condominiais em aberto, valores estes devidamente aprovados em Assembléias 

(doc. 02), conforme fazem provas as atas registradas no Cartório competente. 

 
- Assim, não teve outra saída senão a distribuição da presente, restando em aberto, 

a importância de R$ 4.693,64(quatro mil, seiscentos e noventa e três reais e 

sessenta e quatro centavos), referente ao período discriminado no Relatório de 

Débito atualizado (doc. 06). 
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-  De acordo com o relatório em anexo (doc. 06), restam devidas as cotas ordinárias 

e extraordinárias em aberto, do Condomínio e demais taxas extras referentes aos 

meses de Março/2013, Novembro/2013 a Agosto/2014. 

 

- Em planilha atualizada e apresentada nos autos à fl. 387/ 391, para a data de 03 

de junho de 2022  o valo devido atualizado é de R$ 96.796,98 (noventa e seis mil 

mil, setecentos e noventa e seis reais e noventa e oito centavos). 

 

-  À fl. 376 foi deferida a Penhora do imóvel indicado. 

 
- O MM .Juiz de Direito deferiu a avaliação judicial requerida, tendo esta signatária 

honrada com sua nomeação para perito do juízo. 

 

 

 

II. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 

          A presente avaliação visa apurar o valor de mercado do bem imóvel                    

situado à Rua Conselheiro Furtado, nº 208, unidade  nº 92, (matrícula nº 32.061) -  

Edifício Colorado, no 2º Subdistrito Liberdade -  São Paulo – nesta Capital. 

  

 

 

III. VISTORIA DO IMÓVEL 

 

A vistoria foi realizada em 23 de setembro de 2022, às 12hr no imóvel acima 

descrito, sendo acompanhada pelo Dr. Rafael – patrono do autor. 
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3.1. CARACTERÍSTICAS GERAIS 
 
 

Endereço Rua Conselheiro Furtado, nº 208, unidade  nº 92 

Bairro Liberdade 

Cidade  São Paulo 

Estado  São Paulo 

Matricula                                       N° 32.061 Cadastro do Contribuinte   N° 005.040.0108-6 

Tipo de Imóvel Escritório Simples com elevador 

Uso Misto (Comercial/ Residencial) 

Pavimentos da Edificação 12 pavimentos e térreo 

 
 
 
O imóvel periciando, está localizado na quadra formada pelas seguintes ruas a partir 

do interior do imóvel: 

 
      

Frente Principal -   Rua Conselheiro Furtado 

Lado Direito -        Rua dos Estudantes 

Lado Esquerdo -   Rua Cd. do Pinhal 

Fundos -               Rua da Glória   

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

mapa da região e da quadra do imóvel 
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MELHORAMENTOS PUBLICOS 
 

         
Acesso Rua aberta 

Transporte Coletivo No local 

Pavimentação  Asfaltica 

Largura da Rua De 8m a 12m 

Topografia  Plana 

Superficie Seca 

Infra-estrutura 

Luz domiciliar, água encanada, iliminação 

pública, guias e sargetas, rede de esgoto, 

rede de água e gás, telefonia 

Densidade Média 

Aproveitamento Comercial/ Residêncial 

Nível economico Médio/baixo 

  
 

 

 
 

Vista parcial da Rua Conselheiro Furtado na quadra do imóvel 
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Vista parcial da Rua Conselheiro Furtado na quadra do imóvel 

 
 

TERRENO 
 

             O terreno onde foi construído o imóvel tem formato regular,  topografia 

plana, solo firme e seco, com a  frente ao nível da  rua.  

 

             Conforme a Lei de Zoneamento, que regula o uso e ocupação do solo o 

imóvel em questão situa-se na zona de uso ZC – Zona Centralidade  

 

Verificou-se que conforme a Planta da Quadra Fiscal da Municipalidade e 

Planta Genérica de Valores, o imóvel objeto da ação esta localizado no SETOR 

005, QUADRA 040 ,  tendo como IF (ÍNDICE FISCAL) o valor igual a R$ 2.116,00   

para o trecho em causa. 
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MAPA DE ZONEAMENTO 
 
 

3.2  CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DA PESQUISA 
 

Para a determinação do valor unitário da unidade foi realizada pesquisa de mercado 

na região do imóvel avaliando, com o fim de homogeneizá-los foi aplicado o seguinte 

tratamento:  

 

- TRATAMENTO POR FATORES 

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: 
 

 

VT valor à vista: Quando necessário conversão do valor a prazo em valor à vista, 

aplicam-se ao saldo devedor os coeficientes de matemática financeira  
 

Ff redução de 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 
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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. 
 

FP padrão construtivo: As diferenças de padrão construtivo devem ser ponderadas 

pela relação entre os respectivos valores debenfeitoria que melhor se aproximem 

dos seus respectivos padrões. Recomenda-se a utilização doestudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos”, do IBAPE/SP. 

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 R8-N publicado mensalmente pelo SINDUSCON / 

SP. O valor referencial para agosto de 2022 é de R$ 1.908,14/m2.  
 

 

FD depreciação: 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. 

 
 

FL transporte: 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 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.  
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 3.3 BENFEITORIAS DO EDIFÍCIO  

  

 
 

                                        Vista parcial da fachada do edifício 
 
 
 

Condomínio Edifício Colorado 

Andares 12 pavimentos tipo e térreo  

Unidades/andar 05 unidades por andar 

Blocos 01 

Vigas e Colunas concreto 

Estrutura concreto 

Portas madeira/vidro 

Caixilho Alumínio/ ferro 

Elevadores 02 elevadores – 06 Pessoas – 420Kg 

Piso granito/ pastilhas 

Gradil ferro/vidro 

Portas Corta Fogo 01 

Infraestrutura - 
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Recepção e entrada do edifício   
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Hall dos elevadores e escada de serviço 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Hall dos elevadores do 9º pavimento e corredor de distribuição 
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3.4  BENFEITORIAS DA UNIDADE CJ. N° 92 
 

 
 
 
 

SALA  
 

 Piso cerâmico 

 Paredes 
argamassa pintada a latex/ em 
reforma 

 Forro laje pintada a látex 

 Caixilhos ferro, deslizantete, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista parcial da sala em reforma 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista parcial da sala em reforma 

 
 

 

  

 
 

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
07

56
91

-0
9.

20
14

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
E

F
98

77
.

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
 A

N
D

R
E

A
 O

LI
V

E
R

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

8/
09

/2
02

2 
às

 1
4:

42
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

24
17

22
69

60
   

  .

fls. 445



ARQTA. ANDREA OLIVERA 
CAU A 92594-2 

Avaliações e Perícias judiciais 

 

 

             Fone : (11) 3031 2924  - Cel: (11) 98114 4670 – olivera_andrea@hotmail.com  

 

13 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista parcial da sala em reforma 

 
 

        O imóvel em estudo apresenta as seguintes dimensões: 
 
 Área útil   =   27,50m2 
 Área comum  =  13,33m2 
 Área total = 40,83m2 
 Fração ideal de terreno  = 1,423% 
 

 
 
 

INFORMAÇÃO DAS UNIDADES  CADASTRADAS NA PREFEITURA SP 
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3.5 NORMAS E METODOLOGIA 
 
 
Este trabalho de avaliação obedece como diretrizes gerais as técnicas e 

recomendações do IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícias de Engenharia e da 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas obedecendo, às diretrizes 

preconizadas pelas NBR 14653, como também harmonizou as diretrizes da NBR- 

NBR 14.724  ás condições peculiares da cidade de São Paulo intitulada “ normas 

para avaliação de imóveis urbanos”. 
 

Face às características do objeto da avaliação, o resultado final, será expresso pela 

apuração direta do valor de apartamentos .  A metodologia e critério eleito foi : 
 

 

  Conjuntos Comerciais  

 

A metodologia utilizada, é o Método Comparativo De Dados De Mercado, que 

consiste em uma ampla pesquisa de elementos comparáveis os quais se encontram 

em oferta no mercado. Esta pesquisa poderá, ou não, determinar um processo de 

homogeneização, que visa corrigir fatores como, idade estimada, padrão construtivo, 

localização, número de vagas e eventualmente outros  fatores. 

 

 
DA UNIDADE EM AVALIAÇÃO  
 

                   

O Grau de Fundamentação e Precisão atingido foi o de Grau II, obedecendo à 

correta identificação dos elementos comparativos, sua semelhança com o bem 

avaliando, sua origem, confiabilidade, contemporaneidade, adotando-se tratamento 

por fatores para homogeneização da amostragem. O resultado indicado determinará 

o Valor De Mercado do bem avaliando, que se define por: 

 
 

"Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente 

um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente”            
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IV.  PESQUISA DE ELEMENTOS 
 
 
Em conformidade com o item 8.2.1 das Normas Técnicas obedecendo, às 

diretrizes preconizadas pelas NBR 14653. 

 

O levantamento de dados de mercado obteve uma amostra representativa de 

imóveis na região que se assemelham ao imóvel em avaliação, tanto no padrão, 

metragem, zona e proposta arquitetônica, devidamente homogeneizados conforme 

item  3.2  CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DA PESQUISA. 

 

 

 

 
Mapa de Localização dos Comparativos 

 

 
 

Ele 
n°

Localização Setor Quadra Zona I.F. Ofertante Contato Padrão Construção

1 Rua Conselheiro Furtado, 208, Liberdade, SP, SP 5 40 ZC 2.116,00 Conquistare Neg. Im (11)3316 1033 ESC/E / 52 anos / C

2 Rua Conselheiro Furtado, 263, Liberdade, SP, SP 5 45 ZC 2.010,00 Rafiza Curi (11)97026 5103 ESC/E / 54 anos / C

3 Rua Conselheiro Furtado, 208, Liberdade, SP, SP 5 40 ZC 2.116,00 André L. Martins (11)93146 5056 ESC/E / 52 anos / C

4 Rua Conselheiro Furtado, 263, Liberdade, SP, SP 5 45 ZC 2.010,00 Mix House (11)99490 4406 ESC/E / 54 anos / C

5 Av. Liberdade, 45, Liberdade, SP, SP 5 39 ZC 2.672,00 JR Nadeo (11)3106 9864 EMC/E / 54 anos / C

6 Rua da Glória, 332, Liberdade, SP, SP 5 51 ZC 2.212,00 Sansei Imóveis (11)3399 3388 ESC/E / 55 anos / C

7 Rua Vergueiro, Liberdade, SP, SP 5 15 ZC 2.220,00 Remax Ape (11)4171 8788 EMC/E / 50 anos / C

8 Rua Conselheiro Furtado, 208, Liberdade, SP, SP 5 40 ZC 2.116,00 OMA Imóveis (11)3191 5061 ESC/E / 52 anos / C  
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ELEMENTO 01- 
 

Endereço:  Rua Conselheiro Furtado, 208 

Bairro:  Liberdade 

Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 180.000 

 Área 27,50m2 

 Padrão ESC/E / 52 anos / C 

 Setor 005 

 Quadra 040                        IF R$ 2.116,00 

 Zona ZC 

 Ofertante Conquistare Neg. Imobiliários 

 Fone (11) 3316 1033 
 
 

ELEMENTO 02- 
  
 

Endereço:  :  Rua Conselheiro Furtado, 263 

Bairro:  Liberdade 

Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 90.000,00 

 Área 26,00m2  

 Padrão ESC/E / 54 anos / C 

 Setor 005 

 Quadra 045                       IF R$ 2.010,00 

 Zona ZC  

 Ofertante Rafiza Curi 

 Fone (11) 97026 5103 
 
 

ELEMENTO 03- 
 
 

Endereço:  Rua Conselheiro Furtado, 208 

Bairro:  Liberdade 

Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 250.000,00 

 Área 36,00m2 

 Padrão ESC/E / 52 anos / C 

 Setor 005 

 Quadra 040                        IF R$ 2.116,00 

 Zona ZC 

 Ofertante André L. Martins 

 Fone (11) 93146 5056 
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ELEMENTO 04- 
 

Endereço:  Rua Conselheiro Furtado, 263 

Bairro:  Liberdade 

Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$110.000,00 

 Área 26,00m2 

 Padrão ESC/E / 54 anos / C 

 Setor 005 

 Quadra 045                        IF R$ 2.010,00 

 Zona ZC 

 Ofertante Mix House 

 Fone (11) 99490 4406 
 
 

ELEMENTO 05- 
 

Endereço:  Av. Liberdade, 65 

Bairro:  Liberdade 

Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 420.000,00 

 Área 61,00m2 

 Padrão EMC/E / 54 anos / C 

 Setor 005                        

 Quadra 039                       IF R$ 2.672,00 

 Zona ZC 

 Ofertante JR Nadeo 

 Fone (11) 3106 9864 
 
 

ELEMENTO 06- 
 

Endereço:  Rua da Glória, 332 

Bairro:  Liberdade 

Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 175.000,00 

 Área 32,00m2  

 Padrão ESC/E / 55 anos / C 

 Setor 005 

 Quadra 051                       IF R$ 2.212,00 

 Zona ZC 

 Ofertante Sansei Imóveis 

 Fone (11) 3399 3388 
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ELEMENTO 07- 
 

Endereço:  Rua Vergueiro 

Bairro: Liberdade 

Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 160.000,00 

 Área 30,00m2 

 Padrão EMC/E / 50 anos / C 

 Setor 005 

 Quadra 015                        IF R$ 2.220,00 

 Zona ZC 

 Ofertante Remax Ape 

 Fone (11) 4171 8788 
 
 
 

ELEMENTO 08- 
 
 

Endereço: Rua Conselheiro Furtado, 208 

Bairro: Liberdade 

Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 170.000,00 

 Área 27,00m2  

 Padrão ESC/E / 52 anos / C 

 Setor 005 

 Quadra 040                        IF R$ 2.116,00 

 Zona ZC 
 Ofertante 
 OMA  Imóveis 

 Fone (11) 3191 5061  
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4.1  MEMÓRIA DE CÁLCULO e VALOR UNITÁRIO BÁSICO  

 
 

El n° 
Preço Tot. à Vista 

R$
Ff

Área Util 
Original 

(m2)

Vagas de 
Garagem

Área Util 
Corrigida 

(m2)
VUB CL FOC CD

Padrão 
CUB

CP
Soma 
Coef.

VU R$/m2

1 180.000,00 0,90 27,50 0 27,50 5.890,91 0,0000 0,4776 -0,0335 4,1580 -0,1871 -0,2206 4.591,32

2 90.000,00 0,90 26,00 0 26,00 3.115,38 0,0527 0,4480 0,0304 3,7420 -0,0967 -0,0136 3.072,87

3 250.000,00 0,90 36,00 0 36,00 6.250,00 0,0000 0,4776 -0,0335 4,5730 -0,2609 -0,2944 4.410,13

4 110.000,00 0,90 26,00 0 26,00 3.807,69 0,0527 0,4480 0,0304 3,7420 -0,0967 -0,0136 3.755,73

5 420.000,00 0,90 61,00 0 61,00 6.196,72 -0,2081 0,3128 0,4757 5,7670 -0,4139 -0,1463 5.290,22

6 175.000,00 0,90 32,00 0 32,00 4.921,88 -0,0434 0,4336 0,0646 4,1580 -0,1871 -0,1659 4.105,17

7 160.000,00 0,90 30,00 0 30,00 4.800,00 -0,0468 0,3872 0,1921 4,7450 -0,2877 -0,1424 4.116,63

8 170.000,00 0,90 27,00 0 27,00 5.666,67 0,0000 0,4776 -0,0335 4,1580 -0,1871 -0,2206 4.416,54

Soma 33.758,61

Média 4.219,83

+30% 5.485,78

-30% 2.953,88  
 
 
 

VALOR UNITÁRIO BÁSICO / M2 
 

R$ 4.220,00/m2 
(Quatro mil, duzentos e vinte reais)  

 
                                                              Data base/setembro/ 2.022 

 
 
 

V.   DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
 
             Conforme vistoria realizada no imóvel e segundo suas características e 

padrão construtivo, o imóvel foi classificado como  “escritório simples com elevador”, 

com custo de reprodução variando de 3,742 a 4,573 de H82N. O valor do imóvel em 

questão é de 3,742 de H82N, valor mínimo conforme o estado de conservação 

constatado em vistoria. 

             A idade da edificação na época de sua avaliação é aquela estimada em 

razão da obsolescência da construção avaliada, quando deve ser ponderada: a 

arquitetura, a funcionalidade e as características dos materiais empregados nos 

revestimentos, assim FOC para apartamento médio com elevador e idade aparente 

de 52 anos é de 0,4616.  
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5.1.  CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL ( VI )   
 
 
 
O Valor Total do Imóvel avaliando será obtido pela multiplicação direta de sua área 

útil pelo valor unitário, calculado pelo Método Comparativo, encontrado pela 

pesquisa anterior, dado pela seguinte expressão: 

 

 

VI  = AUm2  x  R$/m2   

 
AU    Área Útil da unidade CJ. N° 92  = 27,50 m2 

ACG    Área Útil de Garagem = -*- = - 

Vu    Valor Básico Unitário  = R$ 4.220.,00 / m2 

 

 

 

Substituindo-se na Equação Principal teremos : 
 
 

VI  = 27,50m2  x  R$4.220,00/m2  
 

= 
 

R$ 120.000,00 
(Cento e vinte mil reais)  
em valor arredondado 
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VI.   CONCLUSÃO 
 
 
A pesquisa de elementos comparativos está em conformidade com o item 8.2.1 

das Normas Técnicas obedecendo, às diretrizes preconizadas pelas NBR 14653. 

 

No levantamento de dados de mercado se obteve uma amostra representativa de 

imóveis que se assemelham ao imóvel em avaliação, tanto no padrão, metragem, 

zona e proposta arquitetônica, devidamente homogeneizados conforme item  3.2  

CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DA PESQUISA. 

 

Conforme vistoria realizada no imóvel, segundo suas características, padrão 

construtivo e estado de conservação constatado, foi encontrado o valor abaixo. 

 

 

Portanto , o valor do imóvel avaliado é de : 

 
                

 
VALOR DO IMÓVEL 

 
 Rua Conselheiro Furtado, nº 208, unidade  nº 92 

 (matrícula nº 32.061) 
 

R$ 120.000,00 
(Cento e vinte mil reais)  

                                                  
                                                      DATA BASE / setembro/ 2.022 
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VII. ENCERRAMENTO 
 
 
  
 
                                  O presente laudo técnico é constituído de 29 (vinte e nove) 

folhas, esta signatária se coloca á disposição das partes e deste R. Juízo para o que 

se julgar necessário.  

 

 

 
 
 
 
 
                                                                    São Paulo, 28 de setembro de 2.022. 
 
 
                                                                    
                                                                            ANDREA OLIVERA 
                                                                                                            PERITO JUDICIAL 
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ANEXO I 

LAUDO 

 

Item Descrição 
Grau PONTOS 

III II I   

1 Estimativa do 
valor do terreno 

Grau III de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no involutivo 

Grau II de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no involutivo 

Grau I de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no involutivo  

2 

2 
Estimativa dos 

custos de 
reedição 

Grau III de 
fundamentação 
no método da 

quantificação do 
custo 

Grau II de 
fundamentação 
no método da 
quantificação 

do custo 

Grau I de 
fundamentação 
no método da 
quantificação 

do custo 

2 

3 
Fator de 

comercialização 

Indeferido em 
mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado 1 

    TOTAL 5 
 

TIPO PONTOS 

GRAU  I 1 

GRAU  II 2 

GRAU  III 3 

 

 

 Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação 
no caso da utilização do método evolutivo 

    Graus III II I 
Pontos mínimos 8 5 3 

Itens 
obrigatórios no 

grau 
correspondente 

1 e 2, com o 3 
no mínimo no 

Grau II 

1 e 2, no 
mínimo no 

Grau II 

Todos, no 
mínimo no 

Grau I 
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ANEXO II 
DOCUMENTAÇÃO 

 
 
 

- CADASTRO DO CONTRIBUINTE 
- MATRICULA DO IMÓVEL 
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ANEXO III 
 
Notações, simbologia e convenções 
 
At = área do terreno 

Ab = área das benfeitorias 

Ac = área das construções 

Capc = coeficiente de aproveitamento calculado 

Ce = coeficiente de esquina ou frentes múltiplas 

Cf = coeficiente de frente 

Cp = coeficiente de profundidade 

CL = coeficiente de localização 

CB = custo de reedição da benfeitoria 

f = expoente da fórmula do coeficiente de frente 

FAM = fator de ajuste ao mercado 

FC = fator de comercialização 

Fc = fator de consistência do terreno 

Fmp = Fator de Melhoramentos Públicos 

Fob = fator de obsoletismo 

Ff = fator de fonte ou oferta 

Fpr = frente projetada do terreno 

Fp = frente principal do terreno 

Fr = frente de referência do terreno 

Ft = fator de topografia 

p = expoente da fórmula do coeficiente de profundidade 

Pe = profundidade equivalente 

Pm = profundidade recomendada para a zona 

Pma = profundidade máxima recomendada para a zona 

Pmi = profundidade mínima recomendada para a zona 

Vt = valor total do terreno 

Vb = valor de custo total das benfeitorias 

Vi = valor do imóvel 

Vo = valor de oferta 

Vvb = valor de venda das benfeitorias 

Vu = valor básico unitário 
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