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apresentar a este Digno Juízo a sua 
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Para janeiro de 2022. 

 

 

ANEXOS______________________________________________________________ 

Anexo 01 – Pesquisa de valores 

Anexo 02 – Homogeneização dos paradigmas 
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1 - PRELIMINARES 

1.1.      O presente trabalho tem por base a avaliação 

do imóvel matriculado no 11o Cartório de Registro de Imóveis da Capital, Estado 

de São Paulo, matrícula no 418.281. 

1.1.1.      Conforme a matrícula de no 418.281, temos: 

IMÓVEL: APARTAMENTO Nº 52, do tipo “D”, 

localizado no 5º pavimento do BLOCO 1, 

INTEGRANTE DO empreendimento denominado 

“CONDOMÍNIO RESIDENCIAL SONATA MORUMBI 

MELODIA” situado à Rua Cascado, nº38, Rua 

Domigos Ataíde, Rua Canto do Rio Verde e Rua 

Silva Xavier, na Vila Andrade 29° 

Subdistrito – Santo Amaro, com a área 

construtiva privativa de 55,000m² e a área 

construída de uso comum de 10,752m², 

totalizando a área construída de 65,752m², 

mais a área comum descoberta de 36,624m², 

nesta já incluída a área referente ao direto 

de uso de 01 (uma) vaga indeterminada na 

garagem coletiva. 

Contribuinte: 169.020.0067-1.  
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2 - VISTORIA 

2.1 – Do Local 

O signatário dirigiu-se ao endereço, Rua Cascado, 

38, verificando as condições da área em questão e sua circunvizinhança, 

procedeu à vistoria geral no condomínio e na área interna do apartamento 

avaliando. 

O local é dotado de todos os melhoramentos 

públicos e de serviços, sendo servido por diversas linhas regulares de transporte 

público, próximas ao local. Apresenta como principal via de acesso a Rua José 

Maria Pinto Zili. 

 
MAPA DE LOCALIZAÇÃO - FOTO EXTRAÍDA DO GOOGLE MAPS. 
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De acordo com a Lei de Zoneamento nº16.042/16 o 

avaliando está situado em uma ZM - Zona Mista, com a predominância de 

densidades construtivas e demográficas média. 

2.2 - Do Cadastro Municipal 

O imóvel objeto da presente ação está cadastrado 

pela Prefeitura do Município de SP, situa-se na Rua Cascado, 38, Vila Andrade, São 

Paulo - SP.  

De acordo com a Planta de Valores do Município de 

São Paulo, pertence ao setor 169, quadra 020, cujo índice local é de 1.038,00/22. 
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2.3 - Do Terreno 

O terreno onde está inserido o Condomínio Terra 

Brasilis, possui as seguintes características: 

Área: 9.506,00m² 

Formato: Regular 

Consistência: Seco 

2.3.1 - Do condomínio  

Situado à Rua Cascado, Rua Silva Xavier e Rua 

Domingos Ataide, é circundado por outros edifícios residenciais e imóveis 

comerciais. 

Possui área de lazer, com piscina, playground, 

academia, entre outros. 

Seguem abaixo algumas fotos.  
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FOTO 1 – FACHADA 

 
FOTO 2 
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FOTO 3 

 
FOTO 4 – GARAGEM COLETIVA 
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FOTO 5 

FOTO 6 

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

97
17

-1
8.

20
20

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

F
93

A
05

7.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
A

N
D

ID
O

 P
A

D
IN

 N
E

T
O

 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

 3
1/

01
/2

02
2 

às
 1

4:
03

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

22
70

04
50

04
3 

   
 .

fls. 305



CÂNDIDO PADIN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

 

10 
E-mail: candido.padin@terra.com.br Fone: (11) 3129-9409 

 
FOTO 6 
 

 
FOTO 7 – HALL DE ENTRADA 
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FOTO 8 – SALÃO DE FESTAS 

 
FOTO 9 
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FOTO 10 – ACADEMIA 
 

FOTO 11 
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2.4 - Do Apartamento 

O apartamento avaliando está localizado no quinto 

pavimento do Condomínio Residencial Sonata Morumbi Melodia, recebendo o 

número 52 (cinquenta e dois) e possuindo uma vaga de garagem descoberta, 

coletiva. 

2.4.1 - Das Áreas Construídas (A.C.) 

A áreas construídas, referente ao apartamento 

avaliando são: 

Área útil = 55,000m² 

Área Total = 65,752m² 

2.4.2 - Fotos Internas do Apartamento 

Seguem abaixo algumas fotos que representam os 

principais cômodos do apartamento avaliando com suas características e 

acabamentos: 
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FOTO 12 – COZINHA 
 

FOTO 13 
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FOTO 14 – ÁREA DE SERVIÇO 
 

FOTO 15 
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FOTO 16 
 

FOTO 17 
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FOTO 18 
 

FOTO 19 
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FOTO 20 
 

 
FOTO 21 
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FOTO 22 
 

FOTO 23 
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2.4.3- Da ClAssificação  

A referida construção de acordo com o Estudo 

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como: 
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2.4.4 - Do Estado de Conservação 

Para efeito de avaliação, no estado atual, 

classificamos as benfeitorias como: 

Classificação: Apartamento Médio com elevador. 

Idade: 8 anos. 

Estado de conservação: C – Regular. 
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3 – AVALIAÇÃO – VALOR DE VENDA – MÉTODO COMPARATIVO 

A avaliação terá por base a orientação das Normas 

Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientações gerais e 

dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP”. 
No presente trabalho será utilizado o Método 

Comparativo Direto de Dados do Mercado, por ser este o mais indicado para o 

presente caso. 

No Método Comparativo o valor do imóvel (V.I.) é 

obtido através da comparação direta entre os diversos elementos ofertados, com 

características semelhantes ao avaliando e situados na mesma região 

geoeconômica. 

3.1 - Homogeneização dos Paradigmas 

Para as homogeneizações necessárias foram 

utilizados 14 (quatorze) paradigmas especificados no Anexo 2 e listados abaixo 

conforme a tabela 01. 

TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS 
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   LOCALIZAÇÃO PARADIGMAS 

3.1.1 - Fatores utilizados  

 

Fator Localização: índice de 1.038,00/22 retirados da planta genérica de valores 

da Capital, para o local avaliando. 

Fator obsolescência: idade de 8 anos, com o estado de conservação “Regular”. 

Fator Padrão Construtivo: Apartamento Medio (+). 

Fator Vagas: 1 vagas. 

3.1.2 - Cálculo do Valor Unitário (q) 

Após as homogeneizações levadas a efeito com 

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores 

TABELA 02: HOMOGENEIZAÇÃO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS 
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Homogeneizando- se sem os fatores, observada na 

coluna Unitários, presente na tabela 2, encontramos os seguintes resultados: 

Média saneada (q) = R$ 5.098,44/m² 

Limite inferior: 3.568,91/m². 

Limite superior: 6.627,97/m². 

Coef. De variação do unitário básico: (cv) = 9,57. 

Homogeneizando-se com todos os fatores, 

encontramos os seguintes resultados: 

Média saneada (q) = R$ 5.102,35/m². 

Limite inferior: 3.571,65/m². 

Limite superior: 6.633,06/m². 

Coef. De variação do unitário básico: (cv) = 9,48. 
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 No presente caso, vamos utilizar a homogeneização 

com todos os fatores “A”, “B”, “C” e “D”. Assim encontramos os seguintes 

resultados: 

Todos os elementos utilizados estão dentro dos limites 

pré-definidos (máximo e mínimo), de acordo com as normas adotadas. 

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B”, “C” e “D”, 

temos: 

Valor unitário (q) = R$ 5.102,35/m². 

 

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais: 

TABELA 3: QUADRO RESUMO 
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3.2 - Valor do Imóvel (V.I.) 

O valor do imóvel (V.I.) será obtido através da 

multiplicação da área privativa do apartamento (Ap) pelo valor unitário por metro 

quadrado de área privativa (q) já saneado, conforme especificado no Anexo 01, do 

presente laudo, e visualizado na tabela acima, com o resumo dos valores obtidos. 

V.I. = Ap x q                  

Onde: 

Ap: Área Privativa do apartamento. 

Ap = 55,00m2 
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q: Valor Unitário homogeneizado por metro quadrado de área útil do ap. 

avaliando com uma vaga. 

q = R$ 5.102,35/m² 

V.I. = 55,00 x 5.102,35 

V.I. = R$ 280.629,25 

Ou em números redondos 

V.I. = R$ 280.629,00 (duzentos e oitenta mil e seiscentos e vinte e nove reais) – 

Para janeiro de 2022. 
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO 

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente 

trabalho que constam de 28 (vinte e oito) folhas sendo esta última datada e 

assinada. Ficando desde já ao inteiro dispor desse Digno Juízo e das partes para 

quaisquer outros esclarecimentos que se façam necessários. 

Consta também de 02 Anexos. 

- Homogeneização dos Paradigmas. 

- Pesquisa de valores. 

 

 

 

São Paulo, 24 de janeiro de 2022. 
 

 

 
_________________________________________________ 

Engº. Cândido Padin Neto – CREA 119756/SP – 
Perito Judicial dos MM. Juízes de Direto 
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