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RESUMO IMÓVEL  

MATRÍCULA Nº: 56.460 

ENDEREÇO: Rua Continental, nº662 – Jd. do Mar – São Bernardo do 

Campo/ SP. 

TIPO: TERRENO PARA INCORPORAÇÃO (c/ passivo: Construção a demolir) 

ÁREA ÚTIL: 1.000,00m2 

 

AVALIAÇÃO 

 

VALOR DE VENDA DO TERRENO NO ESTADO = 

R$ 2.016.000,00 

(DOIS MILHÕES E DEZESSEIS MIL REAIS) 

 

C/ APLICAÇÃO DO FATOR DE VENDA FORÇADA (0,85) =  

R$ 1.714.000,00 

(UM MILHÃO SETENCENTOS E QUATORZE REAIS) 

 

VÁLIDOS PARA AGOSTO 2020 
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DESCRIÇÃO DO IMÓVEL SEGUNDO MATRÍCULA: 

 

(Apresentada em detalhes sob o ANEXO Nº1 do Laudo) 
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Vista externa do imóvel 

 

 

Vista interna do imóvel 
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1 INFORMAÇÕES PRELIMINARES. 

 

1.1 – SITUAÇÃO DO IMÓVEL  

O imóvel objeto está situado na cidade de São Bernardo do Campo, 

no bairro conhecido como Jardim do Mar, mais precisamente à Rua Continental, nº662. 

A Rua Continental, onde está localizado o terreno, é uma importante 

via de ligação entre a Rodovia Anchieta e as Avenidas Kennedy e Senador Vergueiro. 

A Rodovia Anchieta é aquela que liga a cidade de São Bernardo do 

Campo à cidade de São Paulo, constituindo-se também o mais importante meio de 

chegada às cidades litorâneas do estado de São Paulo. 

A Avenida Senador Vergueiro conecta o Centro da cidade de São 

Bernardo a bairros distantes do centro. Juntamente com esta importante via da cidade 

está a Avenida Kennedy, estas vias fornecem acesso à diversas linhas de ônibus, muitas 

delas conectados ao Metro e EMTU. 

A seguir apresenta-se vista extraída do Google Earth mostrando a 

situação do imóvel. 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

2
7

3
1

-1
1

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

5
6

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 9

5
0

B
6

E
0

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

A
F

A
E

L
 B

U
E

N
O

 D
A

 R
O

C
H

A
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
7

/0
8

/2
0

2
0

 à
s 

1
6

:4
8

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
S

B
O

2
0

7
0

2
2

3
0

6
9

3
  

  
 .

fls. 180

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
00

51
26

-4
4.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
1E

25
0F

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
AO

 H
EN

R
IQ

U
E 

PE
D

R
O

SO
 R

AM
O

S 
M

O
N

FA
R

D
IN

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

 2
6/

11
/2

02
0 

às
 1

3:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

18
73

93
23

   
  .

fls. 289



 

 

  

 
 

 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

2
7

3
1

-1
1

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

5
6

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 9

5
0

B
6

E
0

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

A
F

A
E

L
 B

U
E

N
O

 D
A

 R
O

C
H

A
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
7

/0
8

/2
0

2
0

 à
s 

1
6

:4
8

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
S

B
O

2
0

7
0

2
2

3
0

6
9

3
  

  
 .

fls. 181

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
00

51
26

-4
4.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
1E

25
0F

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
AO

 H
EN

R
IQ

U
E 

PE
D

R
O

SO
 R

AM
O

S 
M

O
N

FA
R

D
IN

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

 2
6/

11
/2

02
0 

às
 1

3:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

18
73

93
23

   
  .

fls. 290



 

 

 

1.2 – CONSTITUIÇÃO  

Trata-se de um terreno com formato regular, que possui 20m de 

frente e 20,00m de fundos, tendo 50 metros da frente ao fundo, de ambos os lados, 

encerrando uma área total de 1.000,00m2. 

Sobre o terreno está edificado um pavimento de subsolo que ocupa 

quase toda a área do terreno (cerca de 900m2), sem acabamentos ou redes hidráulicas, 

elétricas, portas, pinturas, etc, equivalente ao 2º subsolo, para um Condomínio de 

apartamentos aprovado em 23/12/2011, que não teve continuidade.  

Além de, cerca de, 15% do que seria o 1º subsolo, e sobre esse 

pavimento uma pequena construção, ao fundo do terreno, equivalente ao nível térreo (da 

via pública), além de diversos pontos de arranques onde, provavelmente, segundo projeto, 

seria edificada torre de apartamentos com fosso para elevadores, portanto crível que com 

fundações suficientes para tanto.  

OBS.: Não há nos autos projetos para aferição de cargas, nem relatórios dos controles 

tecnológicos que servam para garantir o uso seguro da estrutura já edificada que, neste 

caso, dependeria de inspeções, ensaios, provas de carga, etc. 

Esta perícia solicitou às partes documentos da obra referida como 

projetos, diários de obra, relatórios que pudessem auxiliar a uma possível avaliação dessas 

edificações embora não fosse escopo da presente perícia que objetiva, exclusivamente, a 

avaliação do terreno. 

Foram fornecidos documentos que não permitem atribuição de 

volumes e tipos de fundações e nem, tão pouco, que pudessem gerar confiança no uso da 

construção.  
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Por outro lado, as referidas obras que ocupam o terreno objeto estão 

abandonadas e em estado precário, como demonstram as fotografias que seguem.  

 

Arranques de aço expostos há anos sob forte oxidação. 
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Pavimento inundado, não tendo sido registradas chuvas fortes nos últimos meses, 

portanto estrutura sob a ação dessas águas há muitos meses, sem as devidas providências, 

inclusive de responsabilidade público-sanitária. 
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Vista de Edificação ao nível do 1º subsolo, acima do 2º subsolo. 

Outras vistas do estado das edificações, mostrando ainda a conformação do terreno. 
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Vista da lateral esquerda do terreno, tendo-se ao fundo (lado direito da imagem) 

construção equivalente ao 2º subsolo, e outra acima dessa, ao nível do térreo. 

 

 

 

2º subsolo 

1º subsolo 

Nível do passeio 
público 

Entrada pela Rua Continental 
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Vista da lateral direita do terreno, tendo-se ao fundo construção equivalente ao 2º 

subsolo, e outra acima dessa, ao nível do térreo. 

 

Vista do interior do trecho executado do 1º subsolo. 
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Outra variável que dificulta o uso da estrutura existente que, como 

dito, não se conhece seu dimensionamento (projeto) é o custo de uma reabilitação da 

mesma, incluindo-se das fundações, contenções, etc., atirantamentos vencidos, todos 

submetidos ao alagamento com represamento total por água de chuvas em meio ácido, 

como se constata das fotografias.  

 

1.3 – PASSIVOS DO TERRENO. 

 

Diante dos fatos apresentados no item anterior, justifica-se o 

emprego de demolição das edificações existentes com destinação de entulhos para locais 

adequados, com intuito de devolver ao terreno sua condição original para novo projeto de 

construção. 

OBS.: Como o terreno foi escavado ao nível de um 2º subsolo, deverá o interessado, em 

caso de demolição das edificações acima citadas, cuidar em manter a estabilidade dos 

terrenos vizinhos, hoje mantidos pelo travamento das estruturas existentes. 

De modo que, em capítulo específico desse Laudo de Avaliação, 

encontrado o valor de mercado do terreno será aplicado um desconto correspondente a 

uma verba capaz de cobrir, total ou parcialmente, custos relativos à demolição e 

destinação de entulhos e resíduos. 

O terreno em estudo possuía projeto aprovado para construção de 

um condomínio de apartamentos, com alvará vencido, que predominou até 23/12/2014, 

cujas peculiaridades podem ser observadas nas averbações de sua matrícula. 

Estas construções não foram adequadamente protegidas e datam 

de, cerca de, 03 (três) anos desde a sua execução. 
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1.4 - NOMEAÇÃO E QUESITOS. 
 

 

Através do R. Despacho de fls. 145 houve a nomeação do signatário e 

abertura de prazo para a apresentação de quesitos pelas partes. 

 

1.5 - A VISTORIA. 
 

A vistoria aos imóveis foi realizada em 11 de junho de 2020, com 

início as 8:30 h, no local previamente avisado, com antecedência de 15 dias, como se 

observa da petição datada de 25/05/2020, fls. 168. 

No local compareceram Dr. Taarik Castilho, pelo autor da ação, além 

do Sr. Carlos Manoel da Silva, que se identificou como mestre de obras da edificação, 

iniciada no terreno pelo Requerido, anos atrás. O Sr. Carlos realizou a abertura da obra 

para a vistoria pelo signatário. 

Posteriormente foram solicitados documentos às partes, sendo que o 

autor realizou a entrega em 30/06/2020 e o requerido deixou de apresentar documentos. 

 

 

2 CRITÉRIO TÉCNICO AVALIATIVO 

2.1 – MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 

Via de regra, quatro são os critérios avaliativos recomendados pela   

técnica   especializada  para  a  determinação   do valor de  um  imóvel, endossados pelas 

NORMAS BRASILEIRAS REGISTRADAS NBR-14.653-1/2 da ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE 

NORMAS TÉCNICAS REGISTRADAS, quais sejam: 
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MÉTODO COMPARATIVO 

MÉTODO INVOLUTIVO 

MÉTODO EVOLUTIVO e 

MÉTODO DA RENDA 

Segundo preconiza a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

URBANOS, versão 2011, do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Pericia de 

Engenharia, tais métodos têm as seguintes aplicações: 

 

MÉTODO COMPARATIVO 

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de 

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 

sempre que houver dados similares ao avaliando. 

 

MÉTODO EVOLUTIVO 

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de existência de 

dados amostrais similares ao avaliando. É caso de residências de alto padrão, galpões, 

entre outros. 

MÉTODO INVOLUTIVO 

Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais similares ao 

avaliando em imóvel que admite a realização de um empreendimento. 
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MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA 

Recomendado para empreendimentos de base imobiliária, tais como 

shopping-centers, hotéis, onde o imóvel é equiparado a quantia que se obtém 

capitalizando, a uma taxa adequada de juros, os rendimentos que produz ou poderia 

produzir. 

O MÉTODO UTILIZADO 

No caso presente a avaliação será feita pelo MÉTODO 

COMPARATIVO DIRETO, já que o estudo se restringirá, a avaliação de um terreno, e o 

mercado fornece elementos suficientes e seguros para uma equiparação. 

Como na região existe baixa oferta de terrenos e, por outro lado, boa 

oferta de imóveis com edificações, muitas delas com valores residuais, a avaliação será 

realizada pelo referido método, incluindo-se a modalidade composição de valores. 

Os imóveis como casas e sobrados são compostos das parcelas: 

terreno + construção, sendo que a parcela determinante do valor de uma propriedade é o 

terreno com suas características, conforme sua localização, enquanto que a construção 

varia em torno de seu padrão construtivo, idade e estado de conservação, portanto, 

sendo aferivel por meios de índices e fórmulas matemáticas conhecidas.  

De modo que, para o presente caso onde se objetiva a avaliação de 

um terreno, descontado o valor da parcela de construção de cada elemento comparativo, 

restará o valor do terreno de cada um deles que é diretamente aplicável ao terreno 

avaliando após aplicação dos fatores adequados. 
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2.2 – TRATAMENTO POR FATORES 

Como dito o valor de mercado do imóvel será obtido através do 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando-se a localização do 

imóvel tratamento dos elementos comparativos através de fatores. 

Os parâmetros analisados, tanto no avaliando quanto nos 

elementos comparativos, para a homogeneização, são: 

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um deságio em relação ao valor pedido no 

mercado em função da natural elasticidade dos negócios caracterizada pela relação 

entre o valor ofertado do imóvel e o valor efetivado do negócio. Em consulta às 

imobiliárias da região apuramos que o deságio atualmente praticado no mercado para 

apartamentos é da ordem de 10% (dez por cento). 

 

FATOR LOCALIZAÇÃO: Transposição de unitários através da Planta Genérica de Valores 

elaborada pela Municipalidade de São Bernardo do Campo, apresentando para a Rua 

CONTINENTAL, 662. 

setor 08 quadra 029 o índice fiscal 342,50. 

Obs.: O cálculo do fator localização é obtido pela relação direta entre os índices fiscais 

dos comparativos com o do avaliando.  

FATOR ÁREA: Para homogeneizar a diferença das áreas de elementos comparativos, 

maiores ou menores que a do avaliando, será aplicado este fator que equilibra esta 

diferença. 

Quando aplicável os elementos comparativos devem ser homogeneizados em função da 
área, conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro “Curso Básico de 
Engenharia Legal e de Avaliações. 
 
Ah = [ ( Ae / Aa )1/4 ou 1/8 ] 
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Sendo: 
Ah = Área homogeneizada 
Ae = Área do elemento comparativo 
Aa = Área do imóvel avaliando 
 
A utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: 
Ae – Aa ≤ 30% → 1/4 
Ae – Aa > 30% → 1/8 

*No presente caso a aplicação desse fator se demonstrou desnecessária.  

 

Para cálculo da parcela das construções, que serão deduzidas do valor total do 

imóvel, serão aplicados os fatores: 

FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO: Verificação da correlação entre os padrões 

construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade com o estudo Valores 

de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP.  

Obs.: O cálculo do fator padrão construtivo é obtido pela relação direta entre os 

índices constantes do estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP. 

FATOR DE OBSOLESCÊNCIA: Avaliação dos fatores de depreciação das edificações dos 

comparativos em função do obsoletismo, do acabamento e do estado de conservação 

da edificação, em conformidade com o estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – IBAPE/SP. 

Obs.: O fator conservação-obsolescência é obtido pela relação direta entre os índices 

de obsolescência e conservação, calculados em conformidade com o estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP. 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 

(FOC) é determinado pela seguinte expressão: 

FOC = R + K x (1-R), onde: 
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R = Coeficiente residual correspondente ao padrão  

K = Coeficiente de Ross/Heidecke 

 

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

imóvel conforme tabela 1, apresentada na folha que segue: 

CLASSE TIPO PADRÃO VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL 

     “Ir”- (anos) - “R” - (%) 

RESIDENCIAL BARRACO RÚSTICO 5 0 

SIMPLES 10 0 

CASA RÚSTICO 60 20 

PROLETÁRIO 60 20 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 70 20 

SUPERIOR 70 20 

FINO 60 20 

LUXO 60 20 

APARTAMENTO ECONÔMICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

COMERCIAL ESCRITÓRIO ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

GALPÕES RÚSTICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 80 20 

SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS RÚSTICO 20 10 

SIMPLES 20 10 

SUPERIOR 30 10 

 

 

Tabela 1 – coeficiente residual a partir da Vida referencial/ tipo e padrão da construção. 
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O estado de conservação da edificação será classificado de acordo 

com a graduação que consta do quadro A, a seguir: 

 

 

Ref. 
ESTADO DA 

EDIFICAÇÃO: 
Depreciação 

(%) Características 

a Nova 
0,00 Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 

menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste 
natural da pintura externa. 

 
b 

Entre nova e 
regular 

 
0,32 

Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de 
uma demão leve de pintura para recompor a sua aparência. 

 
c 

 
Regular 

 
2,52 

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial 
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado 
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais 
localizadas e/ou pintura externa e interna. 

 
d 

Entre regular e 
necessitando 

reparos simples 

 
8,09 

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial 
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com 
reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e 
pintura interna e externa. 

 
e 

 
Necessitando de 
reparos simples 

 
18,10 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, após reparos de fissuras e trincas 
superficiais generalizadas, sem recuperação do sistema 
estrutural. Eventualmente, revisão do sistema hidráulico e 
elétrico. 

 
 
 

f 

 
 

Necessitando de 
reparos de simples a 

importantes 

 
 
 

33,20 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, após reparos de fissuras e trincas, 
com estabilização e/ou recuperação localizada do sistema 
estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas possam ser 
restauradas mediante a revisão e com substituição eventual 
de algumas peças desgastadas naturalmente. Eventualmente 
possa ser necessária a substituição dos revestimentos de 
pisos e paredes, de um, ou de outro cômodo. Revisão da 
impermeabilização ou substituição de telhas da cobertura. 

 
 
 

g 

 
 

Necessitando de 
reparos importantes 

 
 
 

52,60 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, com substituição de panos de 
regularização da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, 
com estabilização e/ou recuperação de grande parte do 
sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a substituição das peças 
aparentes. A substituição dos revestimentos de pisos e 
paredes, da maioria dos cômodos, se faz necessária. 
Substituição ou reparos importantes na impermeabilização 
ou no telhado. 

 

h 

Necessitando de 
reparos importantes 

a edificação sem 
valor 

 

75,20 

Edificação cujo estado geral seja recuperado com 
estabilização e/ou recuperação do sistema estrutural, 
substituição da regularização da alvenaria, reparos de 
fissuras e trincas. Substituição das instalações hidráulicas e 
elétricas. Substituição dos revestimentos de pisos e paredes. 
Substituição da impermeabilização ou do telhado. 

i Sem valor 100,00 Edificação em estado de ruína. 

QUADRO A – Estado de conservação da construção 
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O coeficiente “K” será obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, 

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

conservação. 

 

Assim sendo, o coeficiente de depreciação FOC equivale ao 

seguinte montante: 

FOC = R + K x (1 – R) 
 
 

2.3 – VALOR UNITÁRIO 

Para a fixação do VALOR UNITÁRIO DO IMÓVEL, utilizou-se de 

detalhada pesquisa de mercado, com 13 elementos, constante da “PLANILHA DE 

ELEMENTOS COMPARATIVOS”, que está apresentada no ANEXO N° 2. 

 

Tabela 2 – Coeficiente de Ross-Heidecke – K 
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Mencionada “PLANILHA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS” é 

resultante de estudo efetuado na região, valendo-se dos mais diversos meios de 

informações possíveis, sendo basicamente das seguintes origens: 

• Ofertas de vendas publicadas nos principais veículos de 

imprensa, ou por placas no local; 

• Informações prestadas por corretores credenciados; 

• Informações obtidas na Internet. 

Na referida “PLANILHA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS” cada um 

dos elementos foi objeto de tratamento adequado, para construção e para o terreno, 

para permitir a homogeneização a um padrão equiparável ao caso em tela, tendo-se 

presente os ditames da NBR - 14653/2, utilizando-se dos fatores vistos no item 

anterior. 

Expurgados os elementos que discrepavam de mais ou menos de 

30% em torno da média aritmética, restaram 10 elementos aplicáveis ao caso. 

 
3 AVALIAÇÃO 

3.1 – DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO 

Para conhecer o VALOR UNITÁRIO foram tomados em 

consideração, como já se esclareceu, todos os dados fornecidos pelo mercado 

imobiliário de edifícios comparáveis, tendo sido os elementos resultantes de pesquisas 

devidamente ponderadas. que levam com segurança, a conclusão sobre o seguinte 

VALOR UNITÁRIO para TERRENO. 
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VALOR UNITÁRIO  (VU)   R$ 2.166,26/m2  

 

3.2 – CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO OBJETO 

Será representado pela fórmula: 

V = VU x SU  

 

Onde : 

V VALOR  DO TERRENO procurado 

VU VALOR UNITÁRIO R$ 2.166,26/m2 

SU ÁREA DO TERRENO 1.000,00m2 

 

Em assim sendo, teremos: 

R$ 2.166,26/m² x 1.000,00m2 = R$ 2.166.260,00 

 
VALOR DE VENDA DO TERRENO LIVRE de passsivos = R$ 2.166.260,00* 
 

 

*Como informado no capítulo 1 deste Laudo foi verificada a existência de uma construção 

que devido a sua especificidade e condição precária é considerada como um passivo que 

dependerá de demolição e destinação de resíduos em grande volume. 

 

Assim sendo, é estimada uma verba colaborativa de R$150.000,00 para execução dos 

serviços necessários para utilização plena do terreno, evidentemente sujeita à aprovações e 

estudos de praxe., daí: 
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VALOR DE VENDA DO TERRENO NO ESTADO = R$ 2.016.260,00 
 
 
 
VALOR DE VENDA DO TERRENO NO ESTADO C/ APLICAÇÃO DE FATOR DE 
VENDA FORÇADA (0,85) = R$ 1.713.821,00 
 

 

*Em imóveis objetos de execuções judiciais, normalmente é aplicada uma taxa a título de 

venda forçada tendo em vista extra custos com documentações, tempo de espera na 

desocupação do imóvel, etc. 

 
 
 

4 ENCERRAMENTO 

 

Tendo concluído os trabalhos designados por este juízo e feitas as apurações técnicas 

necessárias às conclusões descritas no capítulo anterior, o subscritor encerra o presente 

Laudo contendo 25 (vinte e cinco) laudas, esta datada e assinada além de 3 (três) anexos 

apresentados a seguir. 

 
 

São Paulo, 17 de agosto de 2020. 
 

 
 
 
 

Relação de anexos: 

 
1 Matrícula nº 56.460 do 1º C.R.I. da Comarca de S.B.C. 
2 Planilha de elementos comparativos. 

3 Valores de Edificações de imóveis urbanos 2017 
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ANEXO Nº1 
 
 
 
 
 
 
 

IMÓVEL 

MATRÍCULA Nº: 56.460 

(reprodução parcial) 
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Valores das Construções dos elementos Comparativos 
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Valores de Terrenos I (descontados suas construções) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Como os elementos nº1 e nº 13 discrepam em mais ou menos de 

30% em torno da média aritmética devem ser excluídos. Na Tabela Valores de 

Terrenos II, que segue, foram realizadas essas exclusões. 
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Valores de Terrenos II (descontados suas construções) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Como o elemento nº8 discrepa em mais ou menos de 30% em 

torno da média aritmética deve ser excluído. Na Tabela seguinte foi possível encontrar 

o correto valor unitário (R$/m2) para o terreno equivalente ao local onde está o 

avaliando. 
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Valores de Terrenos III (descontados suas construções) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Como nenhum elemento discrepa em mais ou menos de 30% em 

torno da média aritmética resulta o seguinte valor unitário R$2.166,26/m2 para o 

terreno equivalente ao local onde está o avaliando. 
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Valores de Edificações

PREFÁCIO

É uma satisfação muito grande, nesse fim de ano de 2017 e final de nossa gestão fren-

te ao IBAPE/SP, poder prefaciar o estudo “Valores de Edificações em Imóveis Urbanos”, 

de importância reconhecida para os profissionais que militam em Perícias de Engenharia e 

Avaliações.

Este estudo resulta da dedicação e esforço dos colegas atuantes na Câmara de Avalia-

ções do IBAPE/SP, capitaneados durante o biênio 2016-2017 pelo Eng. Marcos Mansour Che-

bib Awad, cujo entusiasmo pelo tema é por todos reconhecido.

O presente trabalho exigiu bastante fôlego, tendo se iniciado na gestão 2014-2015, pre-

sidida pela Eng. Flavia Zoega Andreatta Pujadas, envolvendo extensas pesquisas de mercado 

e análises, ora consolidadas. 

Corresponde à continuidade dos trabalhos de profissionais das gerações que nos ante-

cederam, cuja origem remonta às décadas de 1960 e 1970, quando os chamados “peritos” 

tiveram que criar instrumentos para dar respostas rápidas às crescentes demandas decor-

rentes da expansão de crédito e das desapropriações associadas às obras de infraestrutura 

urbana, procurando padronizar critérios para a precificação do chamado “terceiro compo-

nente”, a “vantagem da coisa feita”. 

Coragem e energia não faltaram àquela geração, que procurou bem conceituar o pro-

blema e solucioná-lo de forma prática, com muito menos recursos tecnológicos e de acesso 

à informação do que os hoje disponíveis. Atualizações importantes foram realizadas na dé-

cada de 2000, em estudos coordenados pela querida Profa. Arq. Ana Maria de Biazzi Dias de 

Oliveira.

A experiência mostra que esta publicação do IBAPE/SP acaba se tornando paradigma 

nacional, utilizada, com ajustes, em vários locais do país, ainda que tal situação extrapole as 

premissas dos estudos que a embasam. Com frequência é também utilizada para o estabele-

cimento de variáveis “proxy” em modelos estatísticos. Tais aplicações “fora da caixa” somente 

aumentam a responsabilidade dos autores e editores, que entendem a importância de se 

divulgar um trabalho tecnicamente embasado em um país com tantas carências.
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6

Valores de Edificações

A atual edição é, falando sem falsa modéstia e em nome do grupo, um primor de clareza 

e cuidado conceitual, consolidado e divulgado somente após o esgotamento de análises e 

discussões técnicas, muitassvezes acaloradas.

Desejo aos colegas bom uso do presente estudo, entendendo seu alcance e limitaçõe, e 

seu alinhamento em conformidade com nossas normas técnicas vigentes.

São Paulo, dezembro de 2017.

Eng. Eduardo Rottmann, M.Sc.

Presidente do IBAPE/SP

(Gestão 2016-2017)

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
00

27
31

-1
1.

20
20

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

95
0B

6E
0.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 R
AF

AE
L 

BU
EN

O
 D

A 
R

O
C

H
A 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
7/

08
/2

02
0 

às
 1

6:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SB

O
20

70
22

30
69

3 
   

 .

fls. 237

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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

00
51

26
-4

4.
20

19
.8

.2
6.

01
00

 e
 c

ód
ig

o 
A1

E2
50

F.
Es

te 
do

cu
me

nto
 é 

có
pia

 do
 or

igi
na

l, a
ss

ina
do

 di
git

alm
en

te 
po

r J
OA

O 
HE

NR
IQ

UE
 PE

DR
OS

O 
RA

MO
S M

ON
FA

RD
IN

I e
 Tr

ibu
na

l d
e J

us
tic

a d
o E

sta
do

 de
 Sa

o P
au

lo,
 pr

oto
co

lad
o e

m 
26

/11
/20

20
 às

 13
:38

 , s
ob

 o 
nú

me
ro 

WJ
MJ

20
41

87
39

32
3  

   .

fls. 346



7

Valores de Edificações

I. HISTÓRICO E CONSIDERAÇÕES INICIAIS

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA DE SÃO PAU-

LO – IBAPE/SP filiado ao IBAPE entidade Federativa Nacional – é o órgão de classe formado 

por Engenheiros, Arquitetos e Empresas habilitadas que atuam na área das AVALIAÇÕES, 

PERÍCIAS DE ENGENHARIA, INSPEÇÕES PREDIAIS E PERÍCIAS AMBIENTAIS no Estado de São 

Paulo, fundado em 15 de janeiro de 1979. Trata-se de entidade sem fins lucrativos, tem como 

objetivo congregar tais profissionais para intercâmbio e difusão de informações e avanços 

técnicos. Defende, ainda, interesses profissionais e morais dos seus associados e visa o apri-

moramento profissional nas áreas afetas, realizando cursos, seminários, workshops, palestras, 

reuniões técnicas, livros, artigos e normas.

A Câmara de Avaliações do Instituto, ciente da importância e relevância do estudo “VA-

LORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” (publicado pelo IBAPE/SP em 2002) para os 

profissionais que atuam no segmento de avaliações de imóveis, desenvolveu extenso tra-

balho para atualização de grande parte do referido estudo, atualização esta cujo resultado 

final foi alcançado com base no trabalho original elaborado em 2002, consideradas, ainda, 

as revisões das tabelas e conversões promovidas em novembro de 2006, a atualização dos 

valores com base pesquisas de mercado, além de adaptações no texto para a devida ade-

quação aos novos conceitos normativos e técnicos trazidos a baila desde a publicação do 

estudo até a presente data. Nesta edição do trabalho, serão apresentados os resultados dos 

coeficientes calculados para a classe residencial – grupo “Casas”, classe comercial/serviço/in-

dustrial – grupo “Galpão” e classe especial – grupo “Cobertura”. Para as demais classes serão 

mantidos os índices fixados em 2006 com as devidas ressalvas para sua utilização. Posterior-

mente, serão incorporados ao trabalho de atualização do estudo, os coeficientes revisados 

para as demais classes não consideradas nesta etapa.

A atualização da publicação “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” é o re-

sultado de amplo estudo do mercado imobiliário na Cidade de São Paulo e sua Região Me-

tropolitana, visando atender à necessidade de critérios e procedimentos para a avaliação de 

benfeitorias urbanas em condições homogêneas de mercado. O seu conteúdo compreende 

aspectos qualitativos e quantitativos que permitem o enquadramento de padrões constru-

tivos dentre diversas tipologias, além de recomendações quanto ao critério de depreciação. 
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Valores de Edificações

Pertinente destacar que nesta edição, a Câmara de Avaliações entendeu por bem agre-

gar ao estudo o Procedimento Empregado para Dedução dos Índices (Apêndice I), que 

reuniu importantes informações, para maior entendimento das condições consideradas no 

estudo, bem como evidenciar o alcance e aplicabilidade dos coeficientes e ferramentas dis-

ponibilizadas na referida publicação, visando o correto emprego do estudo nos trabalhos 

avaliatórios.

Cabe lembrar, ainda, que as fotografias apresentadas para as diversas tipologias e pa-

drões são meramente ilustrativas, resultado de escolhas aleatórias no mercado e não devem 

ser analisadas como partes definidoras do padrão de enquadramento. 

São Paulo, dezembro de 2017. 

Eng. Antonio Carlos Dolacio  

Diretor Técnico do IBAPE/SP

(Gestão 2016-2017) 

Eng. Marcos Mansour Chebib Awad 

Coordenador da Câmara de Avaliações do IBAPE/SP

(Gestão 2016-2017) 
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Valores de Edificações

II. APRESENTAÇÃO

Este estudo tem por objetivo subsidiar a avaliação de edificações urbanas na Região 

Metropolitana de São Paulo, seja para o cálculo do valor de venda e para a aplicação do 

Método Evolutivo, como também para a comparação de edificações de padrões distintos, na 

aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para atingir esse objetivo, dada a facilidade de uso e aceitação pelos profissionais avalia-

dores, esta edição manteve a estrutura do anterior Valores de Edificações de Imóveis Urbanos 

(2007 e 2002) e também do estudo original Edificações – Valores de Venda (1987), elaborado 

pela Comissão de Peritos nomeada pelo Provimento nº 02/86 dos M.M. Juízes de Direito das 

Varas da Fazenda Municipal da Capital.

Promoveu especificamente a revisão e atualização dos índices pertinentes às tipologias 

de Casas, Galpões e Coberturas constantes do citado Valores de Edificações de Imóveis Urba-

nos (2002), os quais já haviam sido anteriormente revisados em novembro de 2006 e em 

março de 2007.

Não integrou o escopo desta edição do trabalho a validação ou a atualização dos coe-

ficientes de Barracos, Apartamentos e de Escritórios, cujos respectivos índices revisados em 

2007 são reproduzidos nesta edição. Por esse motivo, é vedado o emprego dos índices apre-

sentados neste estudo para os grupos 1.3 – Apartamentos e 2.1 – Escritórios para a determi-

nação da parcela do custo ou do valor das edificações no Método Evolutivo.

Também não integrou o escopo dos trabalhos a revisão das tipologias construtivas, a atua-

lização de suas características ou a validação do critério de depreciação das edificações.

Os coeficientes apresentados expressam os Valores de Venda de edificações, que diferem 

dos seus respectivos custos de reprodução ou de reedição porque já contemplam o Fator 

de Comercialização médio do mercado para as regiões e período pesquisados. Não obstante, 

este Fator Comercialização médio já embutido no estudo pode sofrer variações regionais ou 

temporais e deve ser ajustado às condições específicas da região em estudo no momento 

da avaliação, com o emprego do Fator de Ajuste ao Mercado.

Finalmente, observamos que o emprego do Valor de Venda de edificações em substitui-
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Valores de Edificações

ção ao respectivo custo de reedição constitui um mero artifício matemático que está em 

consonância com Método Evolutivo e com a ABNT NBR 14.653-2: 2011 – Avaliação de Imóveis 

Urbanos, conforme demonstração teórica apresentada no corpo deste estudo.
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Valores de Edificações

III. PROCEDIMENTOS DE CÁLCULO

3.1 FUNDAMENTAÇÃO TEÓRICA

3.1.1 O Método Evolutivo permite o cálculo do valor de mercado de um imóvel a partir do 

valor de seu terreno, dos custos de reprodução das benfeitorias devidamente depre-

ciadas e do fator de comercialização. 

VI = (VT + CB) X FC [EQUAÇÃO 1]

Em que:

VI – Valor de mercado do imóvel.

VT – Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo.

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação.

CB – Custo de reedição da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo Direto de 

Custos ou pelo Método da Quantificação de Custo.

FC – Fator de Comercialização, que pode ser maior ou menor do que a unidade, em 

função da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliação.

3.1.2 O presente estudo calculou, com uso do Método Evolutivo e do procedimento que é 

detalhado no Apêndice I, os Valores de Venda das edificações, que diferem dos seus 

respectivos custos de reedição porque já contemplam o Fator de Comercialização 

médio e/ou equivalente observado no mercado à época em que foi pesquisado.

3.1.3 Matematicamente, tem-se que:

VI = VT + VB [EQUAÇÃO 2]

e

VB = CB X FC’ [EQUAÇÃO 3]

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
00

27
31

-1
1.

20
20

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

95
0B

6E
0.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 R
AF

AE
L 

BU
EN

O
 D

A 
R

O
C

H
A 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
7/

08
/2

02
0 

às
 1

6:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SB

O
20

70
22

30
69

3 
   

 .

fls. 242

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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

00
51

26
-4

4.
20

19
.8

.2
6.

01
00

 e
 c

ód
ig

o 
A1

E2
50

F.
Es

te 
do

cu
me

nto
 é 

có
pia

 do
 or

igi
na

l, a
ss

ina
do

 di
git

alm
en

te 
po

r J
OA

O 
HE

NR
IQ

UE
 PE

DR
OS

O 
RA

MO
S M

ON
FA

RD
IN

I e
 Tr

ibu
na

l d
e J

us
tic

a d
o E

sta
do

 de
 Sa

o P
au

lo,
 pr

oto
co

lad
o e

m 
26

/11
/20

20
 às

 13
:38

 , s
ob

 o 
nú

me
ro 

WJ
MJ

20
41

87
39

32
3  

   .

fls. 351



12

Valores de Edificações

Onde:

VI – Valor de mercado do imóvel.

VT – Valor do terreno.

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação.

CB – Custo de reedição da benfeitoria.

FC’ – Fator de comercialização equivalente, tal que, aplicado ao custo de reedição da 

benfeitoria, permita calcular o valor de mercado do imóvel.

3.1.4 O ajuste matemático proposto com o emprego do Fator de Comercialização Equiva-

lente constitui um artifício de cálculo, que preserva integralmente o Método Evolutivo 

(Equação 1), na medida em que há uma relação matemática entre o Fator de Comer-

cialização Equivalente e o Fator de Comercialização, que mantém inalterado o Valor 

de Mercado do imóvel.

3.1.5 Essa relação matemática é dada abaixo, na equação seguinte: 

FC’ = FC + VT X ( FC – 1 ) / CB [EQUAÇÃO 4]

Tal que:

VI = ( VT + CB ) X FC

e

VI = VT + VB

Ou seja:

( VT + CB ) X FC = VT + VB
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3.2 VALOR DE VENDA DA BENFEITORIA

3.2.1 O Valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado pela expressão:

VB = CUB-SP X PC X AC X FOC [EQUAÇÃO 5]

Sendo:

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação, válido para a Região Metropoli-

tana de São Paulo.

CUB-SP – Custo Unitário Básico da Construção Civil no estado de São Paulo, calcu-

lado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil do 

Estado de São Paulo – Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 

12.721.

PC – Índice referente à tipologia e padrão construtivo da edificação em apreço, defi-

nido com base na sua similaridade com os padrões deste estudo.

AC – Área construída da edificação em apreço.

FOC – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação referente à 

edificação em apreço.

3.2.2 A depreciação das edificações pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke, 

que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construção e respectivos padrões de 

acabamento, bem como o estado de conversão.

3.2.3 O Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação é determinado pela 

expressão:

FOC = R + K X (1 – R) [EQUAÇÃO 6]

Onde:

FOC – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação.

R – Valor residual corresponde ao padrão da edificação, expresso em percentagem 

do valor de reprodução, conforme Tabela 1.

K – coeficiente de Ross-Heidecke.
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3.2.4 O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressão:

K = ( 1 – EC ) X { 1 – [ IE / IR + ( IE / IR ) ² ] / 2 } [EQUAÇÃO 7]

Onde:

K – coeficiente de Ross-Heideck.

EC – Depreciação decorrente do estado de conservação, expresso em percentagem, 

conforme Quadro 1.

IE – Idade da edificação na época de sua avaliação, definida em anos.

IR – Vida referencial da edificação, definida em anos e que depende de sua tipologia, 

conforme Tabela 1 seguinte.

3.2.5 A vida referencial (IR) e o valor residual (R) estimados para os padrões especificados 

neste estudo são definidos na Tabela 1.
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3.2.6 A idade da edificação na época de sua avaliação (IE) é aquela estimada em razão do 

obsoletismo da construção avalianda, quando deverá ser ponderada: a arquitetura, a 

funcionalidade e as características dos materiais empregados nos revestimentos.

3.2.7 A idade da edificação na época de sua avaliação (IE) não pode ser superior à sua ida-

de real. O estado de conservação não deve ser levado em conta em sua fixação.

3.2.8 O estado de conservação deve ser fixado em razão das constatações da vistoria, que 

deverá atentar para as condições aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hi-

Tabela 1 – Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
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dráulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve sopesar 

os custos para recuperação total da edificação.

3.2.9 O estado de conservação da edificação deve ser classificado segundo a graduação 

referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 – Estado de Conservação – Ec
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3.2.10 A Tabela 2 apresentada na sequência apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke cal-

culado conforme Equação 7. Para consultá-la:

¡ Na linha, entra-se com o número da relação percentual entre a idade da edificação 

na época de sua avaliação IE – e a vida referencial IR – relativa ao padrão dessa 

construção, conforme Tabela 1.

¡ Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservação da edifica-

ção, fixando segundo as faixas especificas no Quadro 1.

3.3 FATOR DE AJUSTE AO MERCADO

3.3.1 É certo que o Fator de Comercialização praticado no mercado à época do estudo 

pode sofrer consideráveis variações regionais e temporais. As variações regionais 

podem ser observadas mesmo entre duas regiões com mesma característica geoe-

conômica, enquanto as variações temporais decorrem de alterações conjunturais do 

mercado com o passar do tempo.

3.3.2 Ademais, certas diferenças nas características dos próprios eventos amostrais e do 

imóvel avaliando de cada diferente trabalho, em relação aos paradigmas desta pu-

blicação, notadamente como a relação entre a área construída e a área de terreno, 

também podem afetar o Fator de Comercialização que deve ser aplicado em cada 

caso concreto. 

3.3.3 Assim, recomenda-se a aplicação de um fator de ajuste sobre o resultado da soma 

do valor do terreno ao valor da benfeitoria. Este fator, denominado Fator de Ajuste 

ao Mercado, deve ser inferido no mercado da região a partir de imóveis similares e 

aplicado conforme Equação 8 apresentada na sequência:

VI = (VT + VB ) X FAM [EQUAÇÃO 8]

Onde:

VI – Valor de mercado do imóvel.

VT – Valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

ou pelo Método Involutivo.

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação, calculado conforme especificado 

neste estudo.
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Tabela 2 – Coeficiente de Ross-Heideck – K
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FAM – Fator de ajuste ao mercado, que pode ser maior ou menor que a unidade, em 

função das diferentes condições do mercado em estudo, em relação às encontradas 

no momento de elaboração deste estudo.

3.3.4 Tal como o Fator de Comercialização Equivalente, o Fator de Ajuste ao Mercado tam-

bém constitui um mecanismo de cálculo que preserva integralmente o Método Evo-

lutivo (Equação 1), na medida em que também há uma relação matemática entre o 

Fator de Comercialização, o Fator de Comercialização Equivalente e o Fator de Ajuste ao 

Mercado, que mantém inalterado o Valor de Mercado do imóvel.

3.3.5 Essa relação matemática é dada abaixo: 

FAM = FC X (VT + CB ) / ( VT + VB ) [EQUAÇÃO 9]

Em que:

FAM – Fator de ajuste ao mercado.

FC – Fator de comercialização praticado no mercado à época da avaliação. 

VT – Valor do terreno à época da avaliação.

CB – Custo de reedição da benfeitoria.

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação, calculado conforme especificado 

neste estudo.

3.4 EMPREGO DO ESTUDO NO MÉTODO COMPARATIVO

3.4.1 Os índices apresentados neste estudo podem ser empregados no Método Compara-

tivo Direto de Dados de Mercado, para compor variáveis proxy do padrão construtivo, 

por exemplo, na busca dos valores de venda ou locativo de mercado.

3.4.2 Considerando que esta versão do estudo atualizou apenas os índices referentes aos 

grupos 1.2 – Casa, 2.2 – Galpão e 3.1 – Cobertura e que apenas reproduz os índices 

dos demais grupos publicados em 2007, sem a respectiva verificação no mercado 

atual, recomenda-se que eventos de mercado com edificações enquadradas nos 

grupos 1.2 – Casa, 2.2 – Galpão e 3.1 – Cobertura não sejam misturados em uma mes-

ma pesquisa e avaliação com os eventos que contenham edificações nos demais 

grupos, sem a análise e ponderações específicas a estas diferenças.
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3.4.3 No emprego do tratamento por fatores, o efeito homogeneizante de variável com-

posta por índices definidos aos grupos 1.2 – Casa, 2.2 – Galpão e 3.1 – Cobertura deve 

ser validado conforme procedimento definido para as variáveis obrigatórias, item 

16.4 da Norma para avaliação de imóveis urbanos do IBAPE/SP – 2011.

3.4.4 O efeito homogeneizante de variável composta pelos índices definidos aos demais 

grupos deve ser validada conforme procedimento definido para as variáveis com-

plementares, na aplicação isolada e também na aplicação simultânea com as demais 

variáveis. A constatação de efeito de heterogeneizante em uma destas duas condi-

ções não significa necessariamente que valor é inflexível ao padrão construtivo, mas 

recomenda a investigação mais aprofundada dos índices e critérios de ponderação 

dos padrões construtivos dos elementos amostrais pesquisados.

3.4.5 Quando o estudo for empregado para a determinação do valor residual do terreno 

em comparativos compostos de terreno com benfeitorias, deve-se:

¡ Aplicar o fator oferta sobre o valor global da oferta e não apenas na parcela terre-

no; e

¡ Considerar o Fator de Ajuste ao Mercado específico para a região em estudo e para 

a data de referência do trabalho, que deve ser definido de acordo com o Grau de 

Fundamentação almejado.

3.4.6 A expressão seguinte expõe a forma de cálculo do Valor Unitário Básico do Terreno (VUT).

VUT = (VO X FF / FAM – VB ) / AT [EQUAÇÃO 10]

Em que:

VUT – Valor unitário básico do terreno.

VO – Valor do imóvel, ofertado ou negociado.

FF – Fator oferta ou Fator fonte.

FAM – Fator de ajuste ao mercado.

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação, calculado conforme especificado 

neste estudo.

AT – Área do terreno.
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3.5 ENQUADRAMENTO QUANTO À FUNDAMENTAÇÃO

3.5.1 Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliação quanto à Fundamentação no 

emprego do Método Evolutivo, a utilização deste estudo para avaliação das benfei-

torias permite ao Item 2 – Estimativa dos custos de reedição atingir o Grau de Funda-

mentação II, conforme tabela seguinte, que foi adaptada da tabela 10 da ABNT NBR 

14.653-2: 2011 – Avaliação de Imóveis Urbanos.

3.5.2 Para essa mesma finalidade, o Fator de Ajuste ao Mercado (FAM) equipara-se ao Fator 

de Comercialização (FC) analisado no Item 3 da mesma tabela 10, conforme tabela 3 

seguinte.

Tabela 3 – Grau de fundamentação no caso da utilização do Método Evolutivo  
e do estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 2017  

(adaptada da Tabela 10 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 – Avaliação de Imóveis Urbanos)

3.5.3 O critério de depreciação apresentado neste estudo permite atingir ao Grau II do 

item 3 da Tabela 6 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 – Avaliação de Imóveis Urbanos.
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Tabela 4 – Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custo 
de benfeitorias (Tabela 6 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 – Avaliação de Imóveis Urbanos)

3.6 RECOMENDAÇÕES ESPECÍFICAS 

3.6.1 Para enquadramento nos padrões referendados neste estudo é necessário observar 

o conjunto das especificações arquitetônicas, considerando a distribuição interna, a 

qualidade dos materiais e da execução dos acabamentos, assim como o padrão da 

edificação em relação ao predominante no seu entorno e a proporção adequada da 

área construída em relação à superfície do terreno que ocupa.

3.6.2 As especificações adotadas refletem as características de maior incidência em cada 

tipo, notadamente aquelas relativas à arquitetura, aos acabamentos e aos equipa-

mentos, sendo recomendado que, nas avaliações de construções antigas, sejam le-

vadas em conta características originais da época para efeito de enquadramento nos 

padrões deste estudo.

3.6.3 Os valores unitários de lojas devem ser obtidos preferencialmente pelo uso do mé-

todo comparativo direto, podendo, somente em casos excepcionais, ser obtidos em 

função do enquadramento do padrão construtivo da edificação que a contenha ou 

em outros padrões previstos neste estudo.

3.6.4 Havendo, no mesmo imóvel, edificações com padrões diferentes, cada uma deve ser 

avaliada pelo padrão respectivo.

3.6.5 As garagens ou outras partes componentes das construções residenciais horizon-
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tais podem ser avaliadas pelo mesmo valor atribuído ao corpo da edificação que 

integram, desde que possuam as mesmas características. Quando destacadas e/ou 

possuindo características diferentes, deve ser atribuído o valor correspondente ao 

seu padrão e, no caso de se constituírem em coberturas acessórias, considerar os 

valores previstos no Grupo 3.1 – Coberturas deste estudo.

3.6.6 O valor de vagas de garagem em edificações dos grupos 1.3 – Apartamentos e 2.1 – 

Escritórios deve ser preferencialmente definido com o emprego do Método Compara-

tivo Direto de Dados de Mercado e/ou Método da Renda. Critérios alternativos, como por 

exemplo, baseados na ABNT NBR 12.721:2006, deverão ser tecnicamente justificados.

3.6.7 É vedado o emprego dos índices apresentados neste estudo para os grupos 1.3 – 

Apartamentos e 2.1 – Escritórios para a determinação da parcela do custo ou do valor 

das edificações no Método Evolutivo.
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IV. TIPOLOGIAS CONSTRUTIVAS

O apresentado na sequência resume as tipologias construtivas prevista no estudo.

Os índices pertinentes aos grupos 1.2 – Casa e 2.1 – Galpões e 3.1 – Coberturas foram 

revisados e atualizados conforme critérios especificados no Apêndice 1. Os descritivos des-

tas tipologias também incorporam as características quantitativas observadas na amostra 

tomada como referência.

Os índices e descritivos referentes aos demais grupos foram trazidos da versão revidada 

em março de 2007 do citado Valores de Edificações de Imóveis Urbanos (2002).
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Quadro 2 – Classificação das Tipologias Construtivas

* O emprego de qualquer um dos índices apresentados, em avaliações cuja data de referência do valor seja posterior 
a 07/02/2018 (lançamento deste estudo), deve observar o disposto nos itens 3.4 e 3.6 deste estudo. 

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
00

27
31

-1
1.

20
20

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

95
0B

6E
0.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 R
AF

AE
L 

BU
EN

O
 D

A 
R

O
C

H
A 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
7/

08
/2

02
0 

às
 1

6:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SB

O
20

70
22

30
69

3 
   

 .

fls. 256

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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

00
51

26
-4

4.
20

19
.8

.2
6.

01
00

 e
 c

ód
ig

o 
A1

E2
50

F.
Es

te 
do

cu
me

nto
 é 

có
pia

 do
 or

igi
na

l, a
ss

ina
do

 di
git

alm
en

te 
po

r J
OA

O 
HE

NR
IQ

UE
 PE

DR
OS

O 
RA

MO
S M

ON
FA

RD
IN

I e
 Tr

ibu
na

l d
e J

us
tic

a d
o E

sta
do

 de
 Sa

o P
au

lo,
 pr

oto
co

lad
o e

m 
26

/11
/20

20
 às

 13
:38

 , s
ob

 o 
nú

me
ro 

WJ
MJ

20
41

87
39

32
3  

   .

fls. 365



26

Valores de Edifi cações

GRUPO 1.1 – BARRACO

1.1.1 PADRÃO RÚSTICO

Típicos de favelas e compostos geralmente por um cômodo, às vezes com banheiro. Cons-

truídos de forma improvisada com sobras de materiais de construção e outros, tais como 

papelão, compensado de madeira ou similar; piso em terra batida; instalações hidráulicas e 

elétricas precárias.

1.1.2 PADRÃO SIMPLES

Típicos de favelas, podendo ter mais de um cômodo e banheiro interno. Construídos com 

reaproveitamento de diversos tipos de materiais de construção ou, às vezes, alvenaria sem 

revestimentos; piso cimentado ou atijolado; instalações hidráulicas e elétricas precárias.

E M  R E V I S Ã O   E M  R E V I S Ã O

E M  R E V I S Ã O   E M  R E V I S Ã O
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Valores de Edificações

GRUPO 1.2 – CASA

1.2.1 PADRÃO RÚSTICO

Construídas sem preocupação com projeto, aparentemente sem utilização de mão de obra 

qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado. Associadas à autoconstrução, 

geralmente apresentam pé-direito aquém dos usuais e deficiências construtivas evidentes, 

tais como desaprumos e desníveis. Na maioria das vezes são térreas, construídas em alve-

naria e normalmente sem estrutura portante. Cobertura em laje pré-moldada ou telhas em 

fibrocimento ondulada sobre madeiramento não estruturado e sem forro. Fachadas despro-

vidas de revestimentos e áreas externas com pisos em terra batida ou cimentado rústico.

Caracterizam-se pelo uso apenas de materiais construtivos, de instalações e de acabamen-

tos indispensáveis, tais como:

¡ Pisos: cimentado ou caco de cerâmica.

¡ Paredes: sem revestimentos internos ou externos.

¡ Instalações hidráulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.

¡ Instalações elétricas: incompletas e com fiação exposta.

¡ Esquadrias: madeira rústica e/ou ferro simples, sem pintura e geralmente reaproveitadas.
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1.2.2 PADRÃO PROLETÁRIO

Construídas aparentemente sem preocupação com projeto ou utilização de mão de obra qua-

lificada. Na maioria das vezes são construídas em etapas, compondo uma série de cômodos 

sem funções definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento, 

utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-

dendo ter impermeabilização por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-

mento não estruturado, sem forro. Geralmente associadas à autoconstrução, apresentam pé-

-direito aquém dos legalmente especificados e deficiências construtivas evidentes, tais como 

desaprumos, desníveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco, 

emboço ou reboco e áreas externas em terra batida, cimentado rústico ou sobras de materiais. 

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos essenciais e aplicação de poucos 

acabamentos, tais como:

¡ Pisos: cimentados ou revestidos com caco de cerâmica ou cerâmica de qualidade inferior.

¡ Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem 

revestimentos.

¡ Instalações hidráulicas: incompletas, com peças sanitárias simples e encanamentos 

eventualmente embutidos.

¡ Instalações elétricas: incompletas e geralmente com fiações aparentes.
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1.2.3 PADRÃO ECONÔMICO

Construídas sem preocupação com projeto arquitetônico, satisfazendo distribuição interna 

básica, compostas geralmente de dois ou mais cômodos, cozinha e banheiro. Na maioria das 

vezes são térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de 

concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada 

por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-

dendo apresentar forros. Áreas externas em cimentado rústico ou revestidas com caco de cerâ-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboço ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos básicos e pelo emprego de acaba-

mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cômodos, tais como:

¡ Pisos: cimentado, cerâmica ou caco de cerâmica.

¡ Paredes: pintura simples sobre emboço ou reboco; barra impermeável ou azulejo comum 

nas áreas molhadas, eventualmente até o teto.

¡ Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboço e reboco sobre a própria laje; ou 

sobre madeira comum.

¡ Instalações hidráulicas: mínimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitários de louça 

comum e metais de modelo simples.

¡ Instalações elétricas: sumárias, em geral embutidas e com número mínimo de pontos de 

luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

¡ Esquadrias: madeira, alumínio com perfis econômicos e/ou ferro comum.
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1.2.4 PADRÃO SIMPLES

Edificações térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados, 

satisfazendo a projeto arquitetônico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-

mitórios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependências externas para serviços e cober-

tura simples para um veículo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro 

ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada 

impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-

ro. Áreas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos 

com caco de cerâmica ou cerâmica comum. Fachadas normalmente pintadas a látex sobre em-

boço ou reboco, podendo ter aplicação de pastilhas, cerâmicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e acabamentos econômicos e sim-

ples, tais como:

¡ Pisos: cerâmica comum, taco, forração de carpete.

¡ Paredes: pintura sobre emboço ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas áreas 

molhadas.

¡ Forros: pintura sobre emboço ou reboco aplicados na própria laje; ou sobre madeira comum.

¡ Instalações hidráulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de 

peças sanitárias comuns e metais de modelo simples.

¡ Instalações elétricas: embutidas, com pontos de iluminação básicos, reduzido número 

de tomadas e utilizando componentes comuns.

¡ Esquadrias: madeira, ferro e/ou de alumínio de padrão popular.
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1.2.5 PADRÃO MÉDIO

Edificações térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados, 

apresentando alguma preocupação com o projeto arquitetônico, principalmente no tocante 

aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou três dormitórios (eventu-

almente uma suíte), banheiro, cozinha, dependências para empregada e abrigo ou garagem 

para um ou mais veículos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e exter-

namente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em 

estrutura de madeira, com forro. Áreas externas com pisos cimentados ou revestidos com cerâ-

mica comum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a látex sobre em-

boço ou reboco, usualmente com aplicação de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos convencionais e pela aplicação de 

acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

¡ Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinílico, cerâmica esmaltada.

¡ Paredes: pintura a látex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas áreas molhadas.

¡ Forros: pintura sobre massa corrida na própria laje; gesso; madeira.

¡ Instalações hidráulicas: completas, atendendo disposição básica, com peças sanitárias e seus 

respectivos componentes de padrão comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

¡ Instalações elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo dis-

tribuição básica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluídos, pontos para telefo-

ne e televisão.

¡ Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de alumínio e janelas 

com venezianas de madeira ou de alumínio de padrão comercial.
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Valores de Edificações

1.2.6 PADRÃO SUPERIOR

Edificações em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construídas 

atendendo a projeto arquitetônico planejado no tocante à disposição interna dos ambientes 

e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais 

ambientes, três ou mais dormitórios (pelo menos uma suíte), banheiros, lavabo social, copa, 

cozinha, além de dependências de serviço completas e garagem para dois ou mais veículos. 

Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes maciças im-

permeabilizadas com proteção térmica. Áreas externas ajardinadas e pavimentadas com pe-

dras ou cerâmicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pin-

tadas a látex sobre massa corrida, textura acrílica ou com aplicação de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, 

alguns fabricados sob encomenda, tais como:

¡ Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; cerâmica esmaltada; placas de mármore, de 

granito ou similar com dimensões padronizadas.

¡ Paredes: pintura acrílica sobre massa corrida ou gesso; cerâmica, fórmica ou pintura espe-

cial nas áreas frias.

¡ Forros: pintura sobre massa corrida na própria laje; gesso; madeira.

¡ Instalações hidráulicas: completas e executadas atendendo a projetos específicos; ba-

nheiros com peças sanitárias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, po-

dendo ser dotados de sistema de aquecimento central.

¡ Instalações elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminação e to-

madas com distribuição utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade, 

inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de segurança.

¡ Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de alumínio, caracterizadas por trabalhos e 

projetos especiais.
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Valores de Edificações

1.2.7 PADRÃO FINO

Edificações em terrenos de grandes proporções, totalmente isoladas, obedecendo a pro-

jeto arquitetônico peculiar, demonstrando preocupação com funcionalidade e a harmonia 

entre os materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados. 

Compostas normalmente de salas para três ambientes ou mais (estar, jantar, escritórios, bi-

blioteca, sala de inverno, etc.), lavabo, sala de almoço, copa, cozinha com despensa, quatro 

ou mais dormitórios (geralmente suítes), dependências para empregados e garagem para 

no mínimo três veículos. Áreas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo, podendo 

ter piscina, quadra esportiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Co-

bertura em laje impermeabilizada com produtos apropriados, obedecendo a projeto espe-

cífico e com proteção térmica ou telhas de cerâmica ou ardósia, sobre estrutura de madeira. 

Fachadas pintadas a látex acrílico sobre massa corrida, textura ou com aplicação de pedras 

especiais ou materiais equivalentes, com detalhes definindo um estilo arquitetônico.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e acabamentos especiais, geral-

mente produzidos sob encomenda, tais como:

¡ Pisos: mármore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade.

¡ Paredes: pintura acrílica sobre massa corrida, azulejos, fórmica, epóxi, tecidos, papel deco-

rado, porcelanato ou equivalente.

¡ Forros: pintura acrílica sobre massa corrida aplicada na própria laje ou gesso; madeira.

¡ Instalações hidráulicas: obedecendo a projeto específico, banheiros dotados de peças 

sanitárias e metais nobres, hidromassagem, aquecimento central.

¡ Instalações elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e com-

ponentes de qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas para equipamentos 

domésticos, telefone, eventualmente ar condicionado e equipamentos de segurança.

¡ Esquadrias: madeira ou de alumínio com detalhes de projeto específico e utilizando fer-

ragens especiais.
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Valores de Edificações

1.2.8 PADRÃO LUXO

Edificações em terrenos de amplas dimensões, totalmente isoladas, satisfazendo a proje-

to arquitetônico exclusivo, tanto na disposição e integração dos ambientes, amplos e bem 

planejados, como nos detalhes personalizados dos materiais e dos acabamentos utilizados. 

Geralmente prevendo salas para quatro ambientes ou mais (estar, jantar, escritórios, biblio-

teca, lareira, música, etc.), lavabo, sala de almoço, copa, cozinha, adega, despensa, quatro ou 

mais suítes, sendo uma máster, dependências completas para empregados (mais de um dor-

mitório), garagem para quatro ou mais veículos. Áreas livres planejadas atendendo projeto 

paisagístico especial, usualmente contendo área de lazer completa, tais como piscinas, vesti-

ários, quadras de esportes, churrasqueira. Cobertura em lajes maciças com proteção térmica 

ou telhas de cerâmica ou ardósia, sobre estrutura de madeira. Fachadas com tratamentos 

arquitetônicos especiais, definidos pelo estilo do projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada dos materiais e dos 

acabamentos empregados, personalizados para reforçar a intenção do projeto, geralmente 

especialmente desenhados e caracterizados por trabalhos especiais e com acessórios fabri-

cados por encomenda.
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Valores de Edifi cações

GRUPO 1.3 – APARTAMENTO

1.3.1 PADRÃO ECONÔMICO

Edifi cações com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo à estrutu-

ra convencional e sem preocupação com o projeto arquitetônico, seja de fachada ou de fun-

cionalidade. Hall de entrada e corredores com dimensões reduzidas e acabamentos simples, 

sem portaria e normalmente sem espaço para estacionamento, podendo, o térreo, apresen-

tar destinações diversas, tais como pequenos salões comerciais, ofi cinas ou lojas. Fachadas 

sem tratamentos especiais, normalmente pintadas a látex sobre emboço ou reboco.

Unidades normalmente constituídas de sala, um ou mais dormitórios, banheiro, cozinha e 

área de serviço conjugada, normalmente sem dependências de empregada.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de pou-

cos acabamentos, tais como:

¡ Pisos: cerâmica simples, caco de cerâmica, taco, forração ou até cimentado.

¡ Paredes: pintura a látex sobre emboço ou reboco, barra impermeável (pintura ou azulejos 

comuns) nas áreas molhadas.

¡ Instalações hidráulicas: sumárias com número mínimo de pontos de água, banheiros 

dotados das peças sanitárias básicas, de modelo simples.

¡ Instalações elétricas: sumárias e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas, 

utilizando componentes comuns.

¡ Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de alumínio do tipo econômico.
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Valores de Edifi cações

1.3.2 PADRÃO SIMPLES

Edifi cações com três ou mais pavimentos, dotados ou não de elevador (marca comum) e 

satisfazendo a projeto arquitetônico simples. Hall de entrada e corredores com dimensões 

reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar 

outras destinações, tais como pequenos salões comerciais ou lojas. Eventualmente pode ha-

ver espaço para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos 

especiais, normalmente pintadas a látex sobre emboço ou reboco, podendo ter aplicação de 

pastilhas, cerâmica ou equivalente.

Unidades normalmente constituídas de sala, um ou mais dormitórios, banheiro, cozinha e área de 

serviço conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependências de empregada.

Caracterizam-se pela utilização de acabamentos econômicos, porém de boa qualidade, tan-

to nas áreas privativas como nas de uso comum, tais como:

¡ Pisos: cerâmica simples, vinílico, taco ou forração.

¡ Paredes: pintura a látex sobre emboço, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmen-

te até o teto) nas áreas molhadas.

¡ Instalações hidráulicas: sumárias, com número mínimo de pontos de água, instalação 

somente de água fria; peças sanitárias básicas, de modelo simples.

¡ Instalações elétricas: sumárias, com número mínimo de pontos de luz, interruptores ou 

tomadas, utilizando componentes comuns.

¡ Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de alumínio do tipo comum.
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Valores de Edifi cações

1.3.3 PADRÃO MÉDIO

Edifícios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupação com a forma 

e a funcionalidade arquitetônica, principalmente no tocante à distribuição interna das uni-

dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrão médio (social e serviço), 

geralmente com acessos e circulação pelo mesmo corredor. As áreas comuns apresentam 

acabamentos de padrão médio e podem conter salão de festas e, eventualmente, quadras 

de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-

bre massa corrida ou texturizada, ou com aplicação de pastilhas, cerâmicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, área de serviço conjugada, dois ou 

três dormitórios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por 

unidade, podendo possuir, também, dependências para empregada.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, 

porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas áreas privativas como nas 

de uso comum, tais como:

¡ Pisos: taco, carpete de madeira ou acrílico, cerâmica, placas de granito.

¡ Paredes: pintura a látex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrão comercial.

¡ Instalações hidráulicas: completas, atendendo disposição básica, com peças sanitárias 

e seus respectivos componentes de padrão comercial, servidos por água fria, podendo 

dispor de aquecedor individual.

¡ Instalações elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo dis-

tribuição básica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluídos pontos para telefo-

ne e televisão.

¡ Esquadrias: caixilhos de ferro ou de alumínio; venezianas de alumínio ou PVC com di-

mensões padronizadas.
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1.3.4 PADRÃO SUPERIOR

Edifícios atendendo a projeto arquitetônico com soluções planejadas tanto na estética das 

fachadas como na distribuição interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados 

de dois ou mais elevadores (social e serviço), geralmente com acessos e circulação indepen-

dentes. Hall social não necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de 

decoração de bom padrão. Áreas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou 

não conter área de lazer (salão de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.). Fachadas com 

pintura sobre massa corrida, massa texturizada ou cerâmica; eventualmente combinados 

com detalhes em granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, três dormitórios, pelo menos uma su-

íte, cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suíte), dependências para 

empregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e acabamentos de bom padrão e 

qualidade, tanto nas áreas privativas como nas de uso comum, tais como:

¡ Pisos: assoalho, cerâmica esmaltada, carpete, placas de mármore ou de granito.

¡ Paredes: pintura a látex sobre massa corrida ou gesso, cerâmica.

¡ Instalações hidráulicas: completas com peças sanitárias e metais de boa qualidade; 

aquecimento central.

¡ Instalações elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminação e to-

madas com distribuição utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade, 

inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomésticos e instalações para ante-

na de TV e telefone nas principais acomodações.

¡ Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de alumínio.
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1.3.5 PADRÃO FINO

Edifícios exibindo linhas arquitetônicas esmeradas. Normalmente compostos por um único 

apartamento por andar, podendo ser duplex. Elevadores de primeira linha com circulação 

independente para a parte social e de serviço, ambos com acesso direto aos subsolos. Hall 

social amplo com materiais de acabamento e de decoração esmerados e pé-direito elevado, 

dotados de guarita e sistema especial de segurança. Áreas externas com grandes afastamen-

tos, planejadas e com tratamento paisagístico especial, geralmente complementadas com 

área de lazer completo. Fachadas dotadas de tratamentos especiais em concreto aparente, 

massa raspada, texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades com pelo menos quatro dormitórios (pelo menos duas suítes), sala para três ou 

mais ambientes, dependências de empregada, ampla área de serviço e pelo menos três va-

gas de estacionamento, eventualmente acrescidas de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e acabamentos especiais, tanto 

nas áreas privativas como nas de uso comum, tais como:

¡ Pisos: madeira, mármore, granito polido, cerâmica especial ou similar.

¡ Paredes: pintura a látex sobre massa corrida, cerâmica, epóxi, melamínico ou similar.

¡ Instalações hidráulicas: completas e obedecendo a disposição especial, com peças sanitárias 

e metais de qualidade superior, podendo dispor de hidromassagem e aquecimento central.

¡ Instalações elétricas: sistema especial de iluminação, projetado em circuitos indepen-

dentes, utilizando componentes de qualidade, com pontos de tomadas para usos diver-

sos, inclusive para equipamentos domésticos; eventualmente ar-condicionado.

¡ Esquadrias: madeira ou de alumínio, executadas atendendo a projetos específi cos e utili-

zando ferragens especiais.
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1.3.6 PADRÃO LUXO

Edifícios com linhas arquitetônicas exclusivas e estilo diferenciado, atendendo a projeto ar-

quitetônico singular, com áreas privativas e sociais amplas e bem planejados, caracterizados 

pela natureza excepcionalmente nobre dos materiais e dos revestimentos utilizados. Ele-

vadores de marca reputada, com acessos e circulação independentes para a parte social e 

de serviço. Saguão social amplo e pé-direito elevado, dotado de materiais de acabamento 

e decoração esmerados e controlado com sistema de vigilância por TV. Áreas externas com 

grandes afastamentos, planejadas e atendendo projeto paisagístico, em geral contendo área 

de lazer completa. Fachadas com tratamento arquitetônico em concreto aparente ou reves-

timentos com massa raspada, massa texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades amplas, normalmente uma por andar, podendo ser duplex ou tríplex, com preo-

cupação especialmente voltada na disposição dos ambientes caracterizada pela circulação 

diferenciada nas áreas sociais, íntima e de serviço. Contendo salas para diversos ambientes 

(estar, jantar, íntima, lareira, almoço, biblioteca), pelo menos quatro suítes, com “closet”, sendo 

uma máster, cozinha, despensa e área de serviço com instalações completas para empregados, 

além de varandas nas quais podem estar incluídas churrasqueira e piscinas privativas. Normal-

mente quatro ou mais vagas de estacionamento por unidade, além de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada das instalações e dos 

materiais de acabamentos empregados, geralmente personalizados e caracterizados por 

trabalhos especiais.
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GRUPO 2.1 – ESCRITÓRIO

2.1.1 PADRÃO ECONÔMICO

Edifi cações térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo à estrutura conven-

cional e sem preocupação com a funcionalidade ou o estilo arquitetônico. Não possuem ele-

vador e normalmente não dispõem de espaço para estacionamento. Os andares usualmen-

te são subdivididos em salas com dimensões reduzidas, geralmente dotadas de banheiros 

coletivos no andar, com instalações sumárias e com aparelhos sanitários básico, de modelos 

simples. O térreo pode apresentar destinações diversas, tais como salões, ofi cinas ou lojas, 

sendo o acesso aos andares superiores feito por meio de escadas e corredores estreitos, 

geralmente sem portaria. Fachadas sem tratamento arquitetônico, normalmente pintadas 

a látex sobre emboço ou reboco, combinadas com caixilhos do tipo econômico, fabricados 

com material de qualidade inferior.

Caracterizam-se pela utilização de poucos acabamentos, tanto nas áreas privativas como 

nas de uso comum, tais como:

¡ Pisos: cerâmica comum, taco, forração, caco de cerâmica ou até cimentado liso.

¡ Paredes: pintura a látex sobre emboço ou reboco, podendo dispor de barra impermeável 

nas áreas molhadas e, eventualmente, nas áreas de circulação e escadarias.

¡ Forros: pintura sobre emboço e reboco na própria laje.

¡ Instalações elétricas: sumárias, com número mínimo de pontos de luz, interruptores e 

tomadas, utilizando componentes comuns.
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Valores de Edifi cações

2.1.2 PADRÃO SIMPLES

Edifi cações com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo à estrutu-

ra convencional e arquitetura interior e exterior simples. Os andares, subdivididos em salas 

com dimensões reduzidas, possuem banheiros que podem ser privativos ou coletivos, con-

tendo apenas instalações básicas e metais de modelo simples. Hall e corredores de larguras 

reduzidas, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar destinações diversas, tais 

como salões ou lojas. Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com 

tratamento arquitetônico simples, normalmente pintadas a látex sobre emboço ou reboco, 

podendo ocorrer, na principal, aplicação de pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e caixilhos 

comuns fabricados com material simples e vãos de pequenas dimensões.

Caracterizam-se pela utilização de itens construtivos básicos e acabamentos simples e econô-

micos, de qualidade inferior, tanto na área das unidades como nas de uso comuns, tais como:

¡ Pisos: cerâmica comum, taco, vinílico ou forração.

¡ Paredes: pintura a látex comum sobre emboço ou reboco, com barra impermeável (cerâ-

mica ou pintura) nas áreas molhadas, nas áreas comuns e nas escadarias.

¡ Forros: pintura sobre emboço e reboco na própria laje ou sobre placas de gesso.

¡ Instalações elétricas: sumárias com número mínimo de pontos de luz, interruptores e 

tomadas, utilizando componentes comuns.
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Valores de Edifi cações

2.1.3 PADRÃO MÉDIO

Edifícios com quatro ou mais pavimentos, atendendo a projeto arquitetônico simples, compre-

endendo salas ou conjuntos de salas de dimensões médias, dotadas de banheiros privativos, 

inclusive copa. Geralmente com número reduzido de vagas de estacionamento por unidade. 

Hall de entrada não necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos sim-

ples. Quando existentes, os elevadores são de padrão médio. Áreas externas com recuos míni-

mos e em geral ajardinadas. Fachadas com aplicação de pastilhas, texturas ou equivalentes e 

caixilhos de ferro, de alumínio ou similar observando vãos de dimensões médias.

Caracterizam-se pela utilização de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas pa-

dronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas áreas privativas, como nas de uso 

comum, tais como:

¡ Pisos: cerâmica, ardósia, carpete ou similar, de padrão comercial.

¡ Paredes: pintura látex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastilha cerâmica ou similar 

nas áreas molhadas.

¡ Revestimento de forros: pintura sobre a própria laje com massa corrida ou gesso, poden-

do ocorrer rebaixamento com painéis.

¡ Instalações elétricas: distribuição básica, com de pontos de luz e tomadas em quanti-

dade satisfatória para permitir alguma fl exibilização no uso dos espaços. Em geral não 

possuem sistema de ar-condicionado central, sendo previsto local para colocação de apa-

relho individual.
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Valores de Edifi cações

2.1.4  PADRÃO SUPERIOR

Edifícios atendendo a projeto arquitetônico especial, prevendo alguma versatilidade na dis-

tribuição dos espaços internos das unidades dispostas em lajes de proporções médias. Hall 

social amplo e com elementos decorativos de qualidade, dotados de elevadores de padrão 

superior. Normalmente com duas ou mais vagas de estacionamento por unidade e, even-

tualmente, também para visitantes. Áreas externas, em geral, com tratamento paisagístico. 

Fachadas tratadas com material de qualidade, como alumínio, revestimento de cerâmica ou 

“fulget”, massa texturizada; caixilhos amplos e executados por projeto específi co, podendo, 

inclusive, se constituírem nas denominadas “cortinas de vidro”.

Caracterizam-se pela utilização de itens construtivos e acabamentos de boa qualidade, tan-

to nas áreas privativas como nas de uso comum, tais como:

¡ Pisos: carpete de alta resistência apropriado ao uso comercial, cerâmica, placas de már-

more, granito ou similar.

¡ Paredes: pintura a látex sobre massa corrida ou gesso.

¡ Forros: geralmente rebaixados com placas termo acústicas.

¡ Instalações elétricas: sistema de distribuição dimensionada para o uso diversifi cado de pon-

tos de luz e tomadas, com componentes de qualidade. Usualmente possuem sistema de ar-

-condicionado central e a passagem de cabos e fi os geralmente são feitas por pisos elevados.
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Valores de Edifi cações

2.1.5 PADRÃO FINO

Edifícios atendendo a projeto arquitetônico diferenciado, especialmente concebido em lajes de 

grandes proporções, geralmente livres de alvenarias internas e com módulos de banheiros e co-

pas em posições estratégicas e que permitem versatilidade no aproveitamento dos pavimentos, 

integral ou subdivido. Hall de entrada amplo, geralmente com pé-direito duplo e dotado de reves-

timentos especiais. Áreas externas tratadas com projeto paisagístico especial. Elevadores de marca 

reputada, projetados com acabamentos de qualidade e especial capacidade de atendimento à 

circulação de pessoas. Geralmente dotados de heliponto e estacionamento com disponibilidade 

de diversas vagas, inclusive para visitantes. Fachadas tratadas com material de grande impacto 

visual, com uso de materiais como o aço inoxidável ou escovado, vidros duplos, refl etivos, granito 

ou concreto aparente, integrando-se para se constituir as denominadas “cortinas de vidro”.

Caracterizam-se pela utilização de itens construtivos e acabamentos especiais e personaliza-

dos, tanto nas áreas privativas como nas de uso comum, tais como:

¡ Pisos: geralmente elevados e revestidos com carpete de alta resistência apropriado ao 

uso comercial, mármore, granito polido, cerâmica ou equivalente.

¡ Paredes: pintura acrílica sobre massa corrida ou gesso ou outros revestimentos especiais.

¡ Revestimento de forros: geralmente rebaixado com painéis de gesso acartonado ou de 

fi bra mineral, podendo ocorrer pintura a látex sobre massa corrida ou gesso.

¡ Instalações: sistema fl exível na distribuição dos circuitos elétricos, com grande número 

de pontos de luz e tomadas, utilizando componentes de excelente qualidade e projetados 

especialmente para ter capacidade de incorporar os equipamentos de alta tecnologia e 

de informática. Sistema de ar-condicionado central ou com “self-containned”.
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Valores de Edifi cações

2.1.6 PADRÃO LUXO

Edifícios atendendo a projeto arquitetônico singular, estruturado em lajes amplas e especial-

mente concebido para combinar automação predial e integrar sistemas de segurança e de 

manutenção, além de infraestrutura adequada para receber os incrementos tecnológicos. 

Instalações de ar-condicionado central com termoacumulação de gelo, dotado, em geral, 

de controles climáticos e sensores eletrônicos. Elevadores de alta velocidade e de grande 

capacidade, dotados de controladores de potência e tensão de acordo com a carga e de 

comandos especiais para atendimento a chamadas conforme necessidade dos usuários. Ge-

ralmente dotados de heliponto. Amplas áreas de estacionamento, com diversas vagas por 

unidade, inclusive para visitantes. Áreas externas com grandes afastamentos, atendendo 

projeto paisagístico especial e áreas comuns decoradas com materiais sofi sticados, possuin-

do salões de convenções e outras dependências de apoio. Fachadas de grande impacto visu-

al, integrando o uso do concreto armado, do aço inoxidável ou escovado, com vidros duplos 

ou triplos, refl etivos ou sem -refl etivos especialmente projetadas sob o ponto de vista de 

luminosidade, conforto térmico e isolamento acústico.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada de explorar e expres-

sar os materiais e revestimentos e as técnicas disponíveis no momento de sua concepção, 

personalizados e caracterizados por trabalhos especiais.

E M  R E V I S Ã O   E M  R E V I S Ã O

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
00

27
31

-1
1.

20
20

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

95
0B

6E
0.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 R
AF

AE
L 

BU
EN

O
 D

A 
R

O
C

H
A 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
7/

08
/2

02
0 

às
 1

6:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SB

O
20

70
22

30
69

3 
   

 .

fls. 277

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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

00
51

26
-4

4.
20

19
.8

.2
6.

01
00

 e
 c

ód
ig

o 
A1

E2
50

F.
Es

te 
do

cu
me

nto
 é 

có
pia

 do
 or

igi
na

l, a
ss

ina
do

 di
git

alm
en

te 
po

r J
OA

O 
HE

NR
IQ

UE
 PE

DR
OS

O 
RA

MO
S M

ON
FA

RD
IN

I e
 Tr

ibu
na

l d
e J

us
tic

a d
o E

sta
do

 de
 Sa

o P
au

lo,
 pr

oto
co

lad
o e

m 
26

/11
/20

20
 às

 13
:38

 , s
ob

 o 
nú

me
ro 

WJ
MJ

20
41

87
39

32
3  

   .

fls. 386



47

Valores de Edificações

GRUPO 2.2 – GALPÃO

2.2.1 PADRÃO ECONÔMICO

Com um só pavimento e vãos de pequenas proporções, podendo chegar até dez metros, 

fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou não ser totalmen-

te vedados. Cobertura em telhas de barro, metálicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de 

madeira ou metálica, sem forro. Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a látex 

sobre emboço ou reboco. Normalmente, não possuem piso de alta resistência e o pé-direito 

em geral chega até seis metros de altura. 

Caracterizam-se pela utilização apenas de materiais de acabamentos essenciais, tais como:

¡ Pisos: em geral concreto rústico; podendo ter revestimento comum nos banheiros.

¡ Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre reboco, eventualmente barra 

impermeável nos banheiros.

¡ Instalações hidráulicas: sumárias, dotado de aparelhos sanitários simples.

¡ Instalações elétricas: mínimas com poucos pontos de luz e tomadas, podendo apresen-

tar fiações aparentes.

¡ Esquadrias: madeira, alumínio e/ou ferro simples e de baixa qualidade.
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2.2.2 PADRÃO SIMPLES

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisões internas para escritórios, mezaninos ou 

outras dependências. Projetados para vãos de proporções médias, em geral até dez metros, 

em estrutura metálica ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de 

concreto. Coberturas de telhas de barro, fibrocimento ou metálica sobre tesouras de madei-

ra ou metálicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a látex sobre embo-

ço ou reboco, ou sem revestimentos. Normalmente, não possuem piso de alta resistência e o 

pé-direito em geral chega até seis metros de altura.

Caracterizam-se pela utilização de poucos acabamentos, tais como:

¡ Pisos: concreto, eventualmente estruturado, podendo ter revestimento de cerâmica co-

mum ou caco de cerâmica.

¡ Paredes: pintura a látex, podendo apresentar barras impermeáveis e azulejos comuns nos 

banheiros.

¡ Instalações hidráulicas: simples e dotadas apenas dos equipamentos básicos.

¡ Instalações elétricas: econômicas.

¡ Esquadrias: madeira, ferro ou de alumínio.
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2.2.3 PADRÃO MÉDIO

Com um pavimento ou mais e com área administrativa na ordem de 15% da área construída, 

projetados para vãos, em geral, superiores a dez metros, utilizando estruturas metálicas ou 

de concreto pré-moldado ou armado no local. Coberturas metálicas ou telhas pré-moldadas 

de concreto protendido. Fachadas com tratamento arquitetônico simples, pintadas a látex, 

com revestimento de cerâmica ou outros materiais. Áreas externas com piso cimentado ou 

concreto simples, podendo ter partes ajardinadas. Podem ter piso de alta resistência e o pé-

-direito gira em torno de seis a oito metros de altura.

Caracterizam-se pela aplicação de materiais de acabamentos econômicos, tais como:

¡ Pisos: concreto estruturado nas áreas dos galpões; cerâmica, vinílico, carpete ou outros 

nas demais dependências.

¡ Paredes: pintura a látex sobre emboço ou reboco, barra impermeável ou azulejo nos ba-

nheiros.

¡ Instalações hidráulicas: completas, com louça sanitária e metais comuns.

¡ Instalações elétricas: completas, com distribuição em circuitos independentes.

¡ Esquadrias: madeira, ferro ou de alumínio.
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2.2.4 PADRÃO SUPERIOR

Com um pavimento ou mais e com área administrativa na ordem de 10% da área cons-

truída, projetados para grandes vãos, utilizando estruturas especiais metálicas, de concreto 

pré-moldado ou armado no local. Coberturas metálicas ou telhas pré-moldadas de concreto 

protendido. Fachadas com tratamento arquitetônico, utilizando painéis de vidro, pintura a 

látex, revestimento cerâmico ou outros materiais. Áreas externas com tratamento paisagísti-

co, pavimentação, tendo como dependências acessórias vagas de estacionamento, guarita, 

plataforma de carga e descarga, dentre outras. Possuem piso de alta resistência e o pé-direi-

to é maior que 8 metros geralmente.

Caracterizam-se pela aplicação de materiais de acabamentos especiais, tais como:

¡ Pisos: concreto estruturado e com revestimentos especiais nas áreas dos galpões; cerâmi-

co, vinílico, carpete ou outros revestimentos nas demais dependências.

¡ Paredes: pintura com tintas especiais, resinas ou acrílicas ou cerâmicas aparentes.

¡ Instalações hidráulicas: completas e de boa qualidade.

¡ Instalações elétricas: completas, com componentes de boa qualidade, distribuídas em 

circuitos projetados especialmente, incluindo cabines de força; instalações suplementares 

para combate a incêndio, ar-condicionado central nas áreas administrativas, dentre outros.

¡ Esquadrias: madeira, ferro ou de alumínio, geralmente obedecendo a projeto específico.
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GRUPO 3.1 – COBERTURA

3.1.1 PADRÃO SIMPLES

Cobertura de telhas de barro, metálicas ou fibrocimento apoiadas sobre peças simples de 

madeira ou de concreto pré-moldado em pequenos vãos; sem forro; sem fechamentos la-

terais; piso em concreto, em geral com revestimentos simples. Podem utilizar como apoio, 

muros ou paredes de outras edificações.

3.1.2 PADRÃO MÉDIO

Cobertura de telhas de barro, fibrocimento, metálica ou material equivalente envolvendo vãos 

médios, apoiada sobre estrutura de madeira, metálica ou de concreto pré-moldado; com ou sem 

forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto, eventualmente estruturado, em geral com re-

vestimentos diversos. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edificações.
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3.1.3 PADRÃO SUPERIOR

Cobertura metálica, de fibrocimento ou material equivalente de grandes vãos e pés-direitos 

elevados, apoiada sobre estrutura metálica ou de concreto pré-moldado; com ou sem forro; 

sem fechamentos laterais; piso em concreto, normalmente estruturado, podendo ter reves-

timentos diversos.
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APÊNDICE I:

PROCEDIMENTO EMPREGADO PARA  
A DEDUÇÃO DOS ÍNDICES

I. GRUPOS 1.2 – CASA E 2.2 – GALPÃO

A definição dos índices médios referentes aos grupos 1.2 – Casa e 2.2 – Galpão, com 

exceção aos padrões 1.2.1 – Rústico, 1.2.2 – Proletário e 2.2.1 – Econômico, obedeceu 

ao seguinte roteiro de cálculo:

1. Definição das regiões a serem pesquisadas para cada padrão. 

2. Pesquisa de eventos de mercado de imóveis edificados.

3. Classificação do padrão das edificações destes eventos de mercado.

4. Análise da amostra e exclusão de eventos atípicos, tais como eventos com áreas de 

terreno fora do intervalo característico definido na Tabela 1 da Norma para avalia-

ção de imóveis urbanos do IBAPE/SP – 2011.

Quadro A1 – Bairros Pesquisados, padrões respectivos e quantidade de  
eventos empregados nos cálculos.
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5. Definição de Imóvel Paradigma, com características quantitativas equivalentes à 

média dos eventos de mercado pesquisados:

Quadro A2 – Imóveis Paradigma para os Grupos 1.2 – CASA e 2.2 – GALPÃO.

6. Cálculo do valor do Imóvel Paradigma Edificado. 

7. Pesquisa de eventos de mercado compostos por terrenos nus, nas mesmas regi-

ões dos imóveis edificados pesquisados. 

8. Cálculo do valor do terreno que compõe o Imóvel Paradigma. 

9. Dedução do valor da benfeitoria (VB) do Imóvel Paradigma, com o emprego da 

equação seguinte:

VB = VI – VT [EQUAÇÃO 11]

Em que:

VI – Valor de mercado do Imóvel Paradigma, calculado no item 6.

VT – Valor do terreno que compõe o Imóvel Paradigma, calculado conforme item 8.

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação.
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10. O índice correspondente ao padrão considerado (PC) foi deduzido com o empre-

go da equação seguinte:

PC = VB / ( CUB-SP X AC X FOC ) [EQUAÇÃO 12]

Sendo:

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação, calculado conforme etapa 9.

CUB-SP – R$ 1.205,27/m². Custo Unitário Básico da Construção Civil no estado de São 

Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Indústria da Constru-

ção Civil do Estado de São Paulo – Sinduscon/SP em conformidade com os critérios 

da ABNT NBR 12.721:2006, referente ao mês de maio/2015. PC – Índice referente à 

tipologia e padrão construtivo da edificação em apreço, definido com base na sua 

similaridade com os padrões deste estudo.

AC – Área construída do Imóvel Paradigma, conforme etapa 5 anterior.

FOC – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação referente ao 

Imóvel Paradigma, conforme etapa 5 anterior.

Quadro A3 – Resumo dos cálculos para os grupos 1.2 – CASA e 2.2 – GALPÃO.

 Os intervalos mínimo e máximo destes padrões foram definidos a partir da dispersão 

observada em amostras de controle, compostas de terrenos edificados e nas quais 

cada evento comparativo teve calculado o seu respectivo índice com o emprego da 

Equação 12 apresentada.
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 Os limites mínimos e máximos correspondem aos valores que delimitam o Intervalo 

de Confiança de 80% em torno da média dos índices calculados em cada amostra de 

controle. Especificamente no caso do grupo 1.2 – Casa, padrões 1.2.5 – Médio e 1.2.6 

– Superior e no caso do grupo 2.2 – Galpão, padrões 2.2.3 – Médio e 2.2.4 –Superior, 

o valor dos limites foi ajustado para evitar a sobreposição do índice máximo de um 

padrão e o índice mínimo do padrão imediatamente superior.

 A definição dos índices médios dos padrões 1.2.1 – Rústico e 1.2.2 – Proletário do 

grupo 1.2 – Casa e do padrão 2.2.1 – Econômico do grupo 2.2 – Galpão se deu a partir 

de uma análise de tendência dos índices dos demais padrões. Os respectivos limites 

mínimos e máximos foram fixados em mais ou menos 15% sobre cada índice fixado. 

Essa variação de 15% corresponde aproximadamente à variação média observada 

nos padrões calculados com base no critério do Intervalo de Confiança de 80%.

II. GRUPO 3.1 – COBERTURA

 Os índices referentes ao grupo 3.1 – Cobertura basearam-se em orçamentos. Tal 

como nos demais grupos deste estudo, os índices já contemplam BDI e Fator de 

Comercialização.

 O Fator de Comercialização neste grupo 3.1– Cobertura foi calculado com base no 

custo financeiro do capital empregado na respectiva construção, pelo prazo neces-

sário à implantação. Os limites mínimos e máximos foram fixados semelhantes as 

proporções do estudo anterior publicado no ano de 2007.

 No quadro abaixo é possível observar resumo das características construtivas consi-

deradas no orçamento das coberturas.

Quadro A4 – Características construtivas grupos 3.1 – COBERTURA.
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