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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 3ª 

VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL IX DA VILA 

PRUDENTE/SP 
 

 

 

 

Processo: 1004753.97-2016.8.26.0009 

 

 

 

 

                                        LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA, 

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos 

Autos da ação de EXECUÇÃO DE TITULO EXTRAJUDICIAL promovida por 

BANCO BRADESCO CARTÕES S.A. contra ADALBERTO TOMAZZETTE 

PLATAFORMAS – EPP que se processa perante este R. Juízo e Cartório do 

3º Ofício, tendo realizado as pesquisas e diligencias que se fizeram 

necessárias, respeitosamente, vem presença de Vossa Excelência para 

apresentar suas conclusões, consubstanciadas no seguinte: 

 

 

LAUDO PERICIAL 
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VALOR DO IMÓVEL 

 

Para o imóvel localizado na Rua Dezesseis (J. Sapopemba – SAP), 

s/nº, lote 32, quadra H, Bairro Jardim Sapopemba, neste Município, 

com frente efetiva para a Avenida Arquiteto Vilanova Artigas, nº 

1.842, resultou o seguinte valor: 

 

  

VI = R$548.000,00 
 (Quinhentos e Quarenta e Oito Mil Reais) 

 
*** Julho / 2019 *** 
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1 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

O presente trabalho tem como finalidade determinar o valor de mercado do 

imóvel abaixo relacionado: 

 

 Imóvel situado à Rua Dezesseis (J. Sapopemba – SAP), s/nº, lote 32, 

quadra H, Bairro Jardim Sapopemba, neste Município, com frente efetiva para 

a Avenida Arquiteto Vilanova Artigas, nº 1.842. 

 

 Matricula nº 139.616 – 6º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo 

 

 

1.1 – SINTESE DO TRABALHO 

 

Natureza: Laudo de Avaliação de Valor de Mercado. 

 

Solicitante: MM. Juíza da 3ª Vara Cível do Fórum Regional IX da Vila 

Prudente 

 

Objeto: Imóvel Urbano. 

 

Vocação do Imóvel: Comercial. 

 

Finalidade: Determinação do Valor de Venda do Imóvel. 
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2 - VISTORIA 

 

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o Perito 

ao local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “in loco”, pôde 

observar seus mínimos detalhes, tudo o que direta ou indiretamente possa 

interessar à presente questão. 

 

 

3 –DO LOCAL 

 

 

3.1 – LOCALIZAÇÃO 

 

Com relação à matricula nº 139.616 o imóvel em questão situa-se à Rua 

Dezesseis (J. Sapopemba – SAP), s/nº, lote 32, quadra H, Bairro Jardim 

Sapopemba, na região metropolitana de São Paulo, entretanto, no 

momento da diligencia foi constatado que o referido imóvel possui frente 

efetiva para a Avenida Arquiteto Vilanova Artigas (antigo lote 29), 

conforme pode se observar, através da ilustração fotográfica aérea 

disponibilizada no site “Google Earth”, exposta a seguir: 
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Indica a exata localização do imóvel destacado na ilustração aérea em linha 

vermelha. 

 

Referido imóvel é localizado no quarteirão formado pela Avenida Arq. Vilanova 

Artigas, bem como pelas Ruas Lírios do Vale e Dezesseis (J. Sapopemba-

SAP). 

 

 

  

Imóvel em questão 

Av. Arq. Vilanova Artigas 

Rua Dezesseis (Inexistente) 
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3.2– CADASTRO FISCAL 
 

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber: 

“geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx”, o imóvel em 

tela está localizado no seguinte setor e quadra fiscais: 

 

SETOR:154 

QUADRA:F133 

 

A ilustração que segue, obtida no mesmo site retromencionado indica o setor 

fiscal em questão: 

 

 

 

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do 

IBAPE-SP, bem como pelas informações constantes dos dados cadastrais 

fiscais, o imóvel em questão possui Índice Fiscal de R$ 424,00. 

 

Quadra F0133 
Imóvel 
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3.3 – ZONEAMENTO 

 

A seguir apresentaremos o mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura do 

Município de São Paulo, obtido através do site 

“geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx”, na forma como 

segue: 

 

 

 

 

 

Localização do Imóvel 
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Após localizar o imóvel no mapa de zoneamento retroexposto, podemos 

concluir que o mesmo se encontra na zona urbana “ZEIS-2 “, a qual, 

conforme a Lei de Zoneamento nº 16.402/16 do Estado de São Paulo, assim 

se caracteriza: 

 

 
 

Conforme citado no § 2º do art. 12 da Lei retroexposta, o zoneamento “ZEIS-

2” na Lei nº 16.050, de 31 de Julho de 2014 – PDE, assim se caracteriza: 

 

 

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

47
53

-9
7.

20
16

.8
.2

6.
00

09
 e

 c
ód

ig
o 

99
80

F
D

8.
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

 L
U

IZ
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
07

/2
01

9 
às

 1
6:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

V
IP

19
70

07
22

68
6 

   
 .

fls. 137



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[9] 
 

 
Rua Funchal, 203 – Cj62 – 04551-904 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 3181-5034 - email:valorenge@uol.com.br 

 

“Seção IV 

 

Da Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) 

 

Subseção I 

 

Do Conceitos e Classificação da ZEIS 

 

Art. 44. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), demarcadas nos 

Mapas 4 e 4A, são proporções do território destinadas, predominantemente, à 

moradia digna para a população da baixa renda por intermédio de melhorias 

urbanísticas, recuperação ambiental e regularização fundiária de 

assentamentos precários, bem como à provisão de novas Habitações de 

Interesse Social – HIS e Habitações de Mercado Popular – HMP a serem 

dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas, áreas verdes e comércios e 

serviços locais, situadas na zona urbana. 

 

§ 1º Para efeito da disciplina de parcelamento, uso e ocupação do solo, as 

disposições relativas às ZEIS prevalecem sobre aqueles referentes a qualquer 

outra zona de uso incidente sobre o lote ou gleba. 

 

§ 2º Nas ZEIS, o agente promotor público e privado deve comprovar o 

atendimento aos percentuais mínimos de área construída por faixas de renda, 

referente à HIS 1, em ZEIS 1, ZEIS 2, ZEIS 3 e ZEIS 4, e de HIS em ZEIS 5 

estabelecidos no Quadro 4 da presente lei. 
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§ 3º Novas ZEIS podem ser demarcadas na revisão da legislação de 

Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo. 

 

Art. 45. As ZEIS classificam-se em 5 (cinco) categorias, definidas nos 

seguintes termos: 

 

II – ZEIS 2 são áreas caracterizadas por glebas ou lotes não edificados ou 

subutilizados, adequados à urbanização e onde haja interesse público ou 

privado em produzir Empreendimentos de Habitação de Interesse Social;” 
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3.4 – CARACTERISTICAS DA REGIÃO 

 

A região onde se situa o imóvel avaliando possui ocupação mista com ênfase 

em residencial apresentando também ocupação comercial através de variados 

pontos de comércio. 

 

Porém sua predominância é residencial, caracterizada pela existência de 

edificações residenciais térreas ou assobradadas, individuais ou geminadas, 

bem como por diversos conjuntos habitacionais populares. 

 

 

3.5 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

O local, onde se situa o bem em questão, é dotado dos principais 

melhoramentos urbanos, a seguir elencados: 

 

 Guias e sarjetas; 

  Pavimentação asfáltica; 

  Rede pública de água; 

  Rede pública de esgotos; 

  Rede telefônica; 

  Rede de energia elétrica; 

  Iluminação pública; 

  Coleta de lixo; 

  Correios; 

  Transporte público. 
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4 – DO IMÓVEL 

 

 

4.1 – MATRICULA 

 

Conforme matricula de nº 139.616, o imóvel em questão é assim descrito e 

caracterizado: 

 

“IMÓVEL: Um terreno situado à Rua Dezesseis, 

constituído pelo lote 32 da quadra “H”, do Jardim 

Sapopemba, Gleba Norte-Oeste, no 26º 

SUBDISTRITO-VILA PRUDENTE, medindo 

10,00m de frente para a referida Rua, por 

25,00m da frente aos fundos, ambos os lados, e 

10,00m nos fundos, encerrando a área de 

250,00m², confrontando de quem da Rua 

Dezesseis olha para o imóvel, pelo lado direito 

com o lote 31, pelo lado esquerdo com o lote 33 

e pelos fundos com o lote 29.” 
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4.2 – DO IMÓVEL 

 

Trata o presente caso de imóvel comercial, com idade aparente de 15 anos. 

 

Conforme matricula de nº 139.616 referido imóvel possui frente para a Rua 

Dezesseis (J. Sapopemba-SAP), entretanto, no momento da diligencia foi 

possível constatar que o mesmo possui frente efetiva para a Avenida Arquiteto 

Vilanova Artigas, nº 1.842 (antigo lote 29), bem como possui fundos para a 

referida Rua Dezesseis, a qual não foi aberta até o momento. 

 

Referido imóvel é constituído por área edificada e por área aberta localizada 

na parte posterior do terreno. 

 

A parte edificada é formada por 02 (dois) salões, 02 (dois) depósitos e por 01 

(um) banheiro social, sendo todos estes distribuídos em apenas um andar. 

 

A edificação existente no terreno possui fechamentos em alvenaria de blocos 

de concreto e coberturas em telhas metálicas apoiadas em estruturas também 

metálicas, possuindo pé direito aproximado de 4 metros. 

 

Atualmente, o imóvel é locado para terceiros, onde funciona uma loja 

especializada em equipamentos para sonorização em automóveis. 
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Conforme a classificação realizada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Pericias de Engenharia de São Paulo) sobre os “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos – versão 2002”, o imóvel em questão se 

classifica na “Classe 2 – Comercial, Serviço e Industrial, no grupo 2.2 – 

Galpão, item 2.2.1 – Padrão Econômico, nível médio”. 

 

Para uma melhor elucidação da forma de distribuição do imóvel, a seguir, se 

apresenta “croquis” do imóvel, o qual foi elaborado por este signatário. 
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Quanto às características de construção e acabamento do imóvel em questão, 

observadas e anotadas na vistoria realizada “in loco”, temos: 

 

SALÃO 1: 

Paredes: tijolos de concreto revestidos com tinta á látex; 

Piso: cimentado; 

Cobertura: telha metálica apoiada em estrutura metálica; 

 

SALÃO 2: 

Paredes: tijolos de concreto revestidos com tinta á látex; 

Piso: cimentado; 

Cobertura: telha metálica apoiada em estrutura metálica; 

 

DEPÓSITO 1: 

Paredes: tijolos de concreto revestidos com tinta á látex; 

Piso: cimentado; 

Cobertura: laje; 

 

DEPÓSITO 2: 

Paredes: tijolos de concreto revestidos com tinta á látex; 

Piso: cimentado; 

Cobertura: laje; 

 

BANHEIRO: 

Paredes: revestidas com tinta à látex (em estado de degeneração); 

Piso: cerâmico; 

Cobertura: laje; 
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5 - ILUSTRAÇÕES FOTOGRAFICAS 
 

Para melhor visualização das características do entorno, da distribuição dos 

compartimentos e acabamentos dos edifícios e das unidades em tela, foram 

obtidas várias fotografias as quais, em conjunto com suas respectivas 

legendas, passam a serem expostas: 

 

 
 

Foto nº 01 – Vista da Avenida Arq. Vilanova Artigas, com o imóvel em 

questão localizado à direita da imagem. 
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Foto nº 02 – Idem, idem, em sentido contrário, com o imóvel em questão 

localizado à esquerda da imagem. 
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Foto nº 03 – Ilustra imóvel confrontante pelo lado esquerdo do imóvel 

avaliando, de quem da avenida olha. 
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Foto nº 04 – Idem, idem, imóvel confrontante pelo lado direito. 
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Foto nº 05 – Vista da fachada do imóvel em questão. 
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Foto nº 06 – Aspecto interno do salão 1 (conforme indicado no “croquis”). 
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Foto nº 07 – Idem, idem, visto de outro ângulo. 
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Foto nº 08 – Idem, idem, visto de outro ângulo. 
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Foto nº 09 – Vista interna do salão 2 (conforme indicado no “croquis”). 
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Foto nº 10 – Idem, idem, visto de outro ângulo. 
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Foto nº 11 – Vista interna do depósito 1 (conforme indicado no “croquis”). 
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Foto nº 12 – Idem, idem. 
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Foto nº 13 – Aspecto do banheiro social. 
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Foto nº 14 – Vista do muro de fechamento pelo lado esquerdo do imóvel, de 

quem da avenida olha para o mesmo. 
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Foto nº 15 – Idem, idem, na intersecção com o muro de fechamento e fundos. 
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Foto nº 16 – Vista da intersecção dos muros de fechamentos de fundos e 

pelo lado direito, de quem da avenida olha para o imóvel. 
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Foto nº 17 – Vista da parede de fechamento de fundos da edificação 

existente no terreno. 
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6 – AVALIAÇÃO 

 

 

6.1 - CRITÉRIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIAÇÃO. 
 

Para avaliação do imóvel em tela será empregada a “Norma para Avaliação 

de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia, 

 

 

6.2 –TERRENO - MÉTODO COMPARATIVO DIRETO: 

 

Para identificação do valor unitário do terreno, o Signatário recorreu ao 

método comparativo direto de dados de mercado, que se caracteriza por 

analisar elementos semelhantes ou assemelhados ao imóvel avaliando, com 

o objetivo de encontrar a tendência de formação de seus preços.  

Assim, para a avaliação do valor básico do terreno realizou-se ampla 

pesquisa junto às imobiliárias de renome e atuantes na localidade, no intuito 

de identificar elementos comparativos válidos, situados na mesma região 

geoeconômica do imóvel avaliando, observadas suas características de 

localização, melhoramentos e topografia. 

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporâneos, 

seguem relacionados no Item 6.1 “VALOR UNITÁRIO” com o devido 

tratamento de homogeneização, considerando-se como situação paradigma 

as próprias condições do imóvel avaliando. 
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A homogeneização das características dos dados deve ser efetuada com o 

uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores 

e a inferência estatística. 

No presente caso, foi utilizado o processo de tratamento por fatores, onde os 

elementos selecionados foram homogeneizados, levando em conta: 

elasticidade de preços (fator oferta), localização, fatores de forma (testada, 

profundidade, área ou frentes múltiplas), topografia do terreno, consistência 

de solo, entre outros. 

 

 

1 - ZONAS DE USO 

 

A Zona de uso onde situa-se o imóvel avaliando, pode ser classificada como: 

“Grupo 1 – Zona de uso residencial horizontal – 2ª Zona Residencial 

Horizontal Médio”, que possui as seguintes características: 
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2 - FATORES OBRIGATÓRIOS 

 

Fator Oferta: dedução de 10% (dez por cento) no preço das ofertas, para 

cobrir risco de eventual superestimativa dos preços (elasticidade dos 

negócios). No caso de transação concretizada, não haverá o referido 

desconto. 

Fator Localização: trata-se do fator que transporta os elementos de 

pesquisa, constituintes da amostra para o local do imóvel avaliando de modo 

a medir a valorização ou desvalorização pelo local onde situa-se o imóvel. 

Tais valores podem ser obtidos pelos lançamentos fiscais na Planta de 

Valores Genéricos editada pelas Prefeituras Municipais. 

Fator Frente: trata-se da função exponencial da testada projetada (Fp) e a 

testada de referência (Fr) para a Zona de Uso onde situa-se o imóvel, onde: 

𝐶𝑓 =   𝐹𝑝𝐹𝑟 𝑓
 ...................................................... Condição: 𝐹𝑟

2
 ≤  𝐹𝑝 ≤  2𝐹𝑟 

 

Fator Profundidade: corresponde a função exponencial entre a 

profundidade equivalente (Pe), e as profundidades limites indicadas para as 

Zonas de Uso (Pmi – Profundidade Mínima e Pma – Profundidade Máxima). 

O cálculo do fator depende da profundidade equivalente, sendo empregada 

as seguintes fórmulas e condições: 
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𝐶𝑝 =  (𝑃𝑒 / 𝑃𝑚𝑖)𝑝  ...................................... Condição: ½ 𝑃𝑚𝑖 ≤  𝑃𝑒 ≤  𝑃𝑚𝑖 𝐶𝑝 =  (0,5)𝑝  ........................................................... Condição:𝑃𝑒 <  ½ 𝑃𝑚𝑖 𝐶𝑝 =
1  𝑃𝑚𝑎𝑃𝑒  +   1− 𝑃𝑚𝑎𝑃𝑒   × 𝑃𝑚𝑎𝑃𝑒  𝑝     ....................... Condição:Pma ≤ Pe1 ≤ 3Pma 

Obs.: 1. Adota-se Pe = 3Pma, caso Pe>3Pa. 

 

Fator Frentes Múltiplas: os terrenos de esquina ou de frentes múltiplas 

devem ser avaliados como tendo uma só frente, principal, escolhida como 

sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na 

classificação de Zonas de Valor. 

Este fator apresentou sensível melhora dos elementos em torno da média 

central, tornando a amostra mais homogênea e, portanto, foi considerado e 

aplicado. 

 

 

3 - FATORES COMPLEMENTARES 

 

Fator Topografia: para sua utilização devem ser examinadas 

detalhadamente as condições topográficas de todos os elementos 

componentes da amostra. Na utilização destes fatores, além de sua 

validação, deve ser fundamentada sua aplicação. No caso de 

impossibilidade da fundamentação, podem ser usados fatores corretivos 

genéricos, referenciados para terrenos planos, conforme Tabela exposta a 

seguir: 
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TOPOGRAFIA DEPRECIAÇÃO FATOR 

Situação Paradigma: Terreno Plano - 1,00 

Declive até 5% 5 % 1,05 

Declive de 5% até 10% 10% 1,11 

Declive de 10% até 20% 20% 1,25 

Declive acima de 20% 30% 1,43 

Em aclive até 10% 5% 1,05 

Em aclive até 20% 10% 1,11 

Em aclive acima de 20% 15% 1,18 

Abaixo do nível da rua até 1,00 m - 1,00 

Abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50 m 10% 1,11 

Abaixo do nível da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25 

Acima do nível da rua até 2,00 m - 1,00 

Acima do nível da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11 

 
 

 

Fator Consistência: a existência de água aflorante no solo, devido a nível 

elevado de lençol freático ou ações da natureza, tais como: inundações 

periódicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente, 

pode ser considerada como desvalorizante, condição essa que deve ser 

verificada no mercado da vizinhança do elemento avaliando. Na 

impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adoção dos fatores 

constantes na Tabela exposta a seguir. 
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CONSISTÊNCIA DEPRECIAÇÃO FATOR 
Situação Paradigma: Terreno Seco - 1,00 
Terreno situado em região inundável, que 
impede ou dificulta o seu acesso, mas não 
atinge o próprio terreno, situado em posição 
mais alta. 

10 % 1,11 

Terreno situado em região inundável e que é 
atingido ou afetado periodicamente pela 
inundação. 

30% 1,43 

Terreno permanentemente alagado 40% 1,67 
 

 

6.3 – BENFEITORIAS 

 

Serão consideradas as características de construção de acabamento que 

puderam ser observadas em vistoria parcial realizada “in loco”, bem como o 

trabalho especifico de VALORES DE EDIFICAÇÕES do IBAPE – 2017. 

No presente caso, serão utilizados os seguintes parâmetros: 

 

1) PADRÃO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrão 

construtivo, a idade e a obsolescência intrínsecas ao imóvel, são 

características do que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serão 

considerados os padrões e depreciações físicas recomendados pelos 

trabalhos específicos do IBAPE-SP. 

 

Para efeito de estabelecimento dos Padrões Construtivos será considerado 

o Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Pericias de Engenharia de São Paulo) que estabelece os diversos unitários 

específicos em função das características de construção e acabamento. 
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O fator de depreciação será calculado em função do obsoletismo, do tipo de 

construção, do acabamento e do estado de conservação da edificação. 

 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (FOC) é 

determinado pela seguinte expressão: 

 

FOC = R + K x (1-R), onde: 

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, a seguir reproduzida: 

 

TABELA 1 

CLASSE TIPO PADRÃO 
VIDA 

REFERENCIAL 
– “Ir”- (anos) 

VALOR 
RESIDUAL 
- “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 
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COMERCIAL 

ESCRITÓRIO 

ECONÔMICO 70 20 
SIMPLES 70 20 
MÉDIO 60 20 
SUPERIOR 60 20 
FINO 50 20 
LUXO 50 20 

GALPÕES 

ECONOMICO 60 20 
SIMPLES 60 20 
MÉDIO 80 20 
SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS 
RÚSTICO 20 10 
SIMPLES 20 10 
SUPERIOR 30 10 

 

 
No presente caso, imóvel comercial, tipo galpão, padrão econômico, a vida 

referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale a 20%. 

 

A vida útil da edificação, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o 

imóvel a idade estimada de 20 anos, de modo que a idade em percentual 

da vida referencial corresponde a 0,33 ou 33%. 

 

O estado de conservação da edificação será classificado de acordo com a 

graduação que consta do quadro A, a seguir: 

 

QUADRO A 

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 8,09 Edificação seminova ou com reforma geral e substancial 
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necessitando 
reparos 
simples 

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. 

 

 

No presente caso, o estado de conservação da unidade em questão se 

enquadra no item “F - Necessitando de reparos simples a importantes”. 
 

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.                            
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TABELA 2 

.  
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O coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte montante. 

 

FOC1 = R + K x (1 – R), onde: 

 

Foc = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 

K = Coeficiente de Ross/Heidecke 

 

 

7 – CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL - 
 

 

7.1 - TERRENO 

 

VALOR UNITÁRIO: 

 

Para obtenção dos valores de imóveis no local, efetuou-se uma pesquisa de 

mercado, abrangendo elementos no próprio loteamento em questão, e com 

características similares e comparáveis ao imóvel em estudo, na forma 

como e se apresenta a seguir: 
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Elemento 01 

Características  Fatores: 

Tipo de Imóvel: Terreno Oferta: 0,90 

Frente: 1,00 

Profundidade: 1,02 

Topografia: 1,00 

Consistência: 1,00 

Transposição: 1,21 

 

Endereço: R. Nova Brasília 

Município: São Paulo/SP 

Área de Terreno: 240m² 

Área Construída: 00m² 

Valor: R$ 410.000,00 

Informante: Sebastião Martins – (11) 2703-4080 
/ 94758-2170 

Data base: 
Julho / 2019 

 

Por unidade de área resulta: 

 

Qu1 = (Valor de Oferta) / (Área) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x 

(Fator Topografia) x (Fator Consistência) x (Fator Transposição) 

 

Qu1 =R$ 410.000,00 / 240m² x 0,9 x 1,00 x 1,02 x 1,00 x 1,00 x 1,21 

 

Qu1 = R$ 1.897,58 /m² 
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Elemento 02 

Características  Fatores: 

Tipo de Imóvel: Terreno Oferta: 0,90 

Frente: 1,00 

Profundidade: 1,00 

Topografia: 1,00 

Consistência: 1,00 

Transposição: 1,32 

 

Endereço: R. Antônio Gabriel Franzon 

Município: São Paulo/SP 

Área de Terreno: 250m² 

Área Construída: 00m² 

Valor: R$ 390.000,00 

Informante: Pantera Imóveis – (11) 2884-6500 Data base: 
Julho / 2019 

 

Por unidade de área resulta: 

 

Qu2 = (Valor de Oferta) / (Área) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x 

(Fator Topografia) x (Fator Consistência) x (Fator Transposição) 

 

Qu2 =R$ 390.000,00 / 250m² x 0,9 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,32 

 

Qu2 = R$ 1.853,28 /m² 
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Elemento 03 

Características  Fatores: 

Tipo de Imóvel: Terreno Oferta: 0,90 

Frente: 1,00 

Profundidade: 1,00 

Topografia: 1,00 

Consistência: 1,00 

Transposição: 1,42 

 

Endereço: R. Domenico Alberti 

Município: São Paulo/SP 

Área de Terreno: 250m² 

Área Construída: 00m² 

Valor: R$ 290.000,00 

Informante: Pantera Imóveis – (11) 2884-6500 Data base: 
Julho / 2019 

 

Por unidade de área resulta: 

 

Qu3 = (Valor de Oferta) / (Área) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) 

x (Fator Topografia) x (Fator Consistência) x (Fator Transposição) 

 

Qu3 =R$ 290.000,00 / 250m² x 0,9 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,42 

 

Qu3 = R$ 1.482,48 /m² 
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Elemento 04 

Características  Fatores: 

Tipo de Imóvel: Terreno Oferta: 0,90 

Frente: 1,00 

Profundidade: 1,00 

Topografia: 1,00 

Consistência: 1,00 

Transposição: 1,32 

 

Endereço: R. Antônio Gabriel Franzon 

Município: São Paulo/SP 

Área de Terreno: 250m² 

Área Construída: 00m² 

Valor: R$ 400.000,00 

Informante: Edmur Imóveis – (11) 4996-9900 / 
4468-9900 

Data base: 
Julho / 2019 

 

Por unidade de área resulta: 

 

Qu4 = (Valor de Oferta) / (Área) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) 

x (Fator Topografia) x (Fator Consistência) x (Fator Transposição) 

 

Qu4 =R$ 400.000,00 / 250m² x 0,9 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,32 

 

Qu4 = R$ 1.900,80 /m² 
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Elemento 05 

Características  Fatores: 

Tipo de Imóvel: Terreno Oferta: 0,90 

Frente: 1,00 

Profundidade: 1,02 

Topografia: 1,00 

Consistência: 1,00 

Transposição: 1,10 

 

Endereço: R. Dr. Mario Scaff 

Município: São Paulo/SP 

Área de Terreno: 241m² 

Área Construída: 00m² 

Valor: R$ 340.000,00 

Informante: Nuclear Imob. – (11) 2015-2000 Data base: 
Julho / 2019 

 

Por unidade de área resulta: 

 

Qu5 = (Valor de Oferta) / (Área) x (Fator Oferta) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x 

(Fator Topografia) x (Fator Consistência) x (Fator Transposição) 

 

Qu5 =R$ 340.000,00 / 241m² x 0,9 x 1,00 x 1,02 x 1,00 x 1,00 x 1,10 

 

Qu5 = R$ 1.424,61 /m² 
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VALORES PESQUISADOS 

 

Elemento nº Valor Unitário (R$/m²) 
01 1.897,58 

02 1.853,28 

03 1.482,48 

04 1.900,80 

05 1.424,61 

TOTAL 8.558,75 
 
 
Média geral: R$ 1.711,75/m² 
 
 

Intervalo de tolerância: 

 
Limite superior (+ 20%) = R$ 1.711,75x 1,20 = R$ 2.054,10 / m² 
Limite inferior (- 20%) = R$1.711,75x 0,80 = R$ 1.369,40 / m² 
 

 
 
Na pesquisa apresentada não há valores homogeneizados discrepantes por 

esse critério. 
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7.2 – VALOR DO TERRENO 

 

Com o valor unitário supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do 

terreno, pelo método comparativo direto, resulta em:  

 

Valor unitário.....................................R$1.711,75 /m² 

Fator Frente......................................1,00 

Fator Profundidade...........................1,00 

Fator Topografia...............................1,00 

Fator Consistência............................1,00 

Área do Terreno................................250m2 
 

Vt =(Valor Unitário) x (Fator Frente) x (Fator Profundidade) x (Fator 

Topografia) x (Fator Consistência) x (Área do Terreno) 

 

Substituindo e calculando: 

 

Vt= R$1.711,75 /m² x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 250m²  

 

Vt = R$ 427.937,50 

 

ou, em números redondos: 

 

Vt = R$ 428.000,00 
(Quatrocentos e Vinte e Oito Mil Reais) 

 
*** Julho / 2019 *** 
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7.3 – VALOR DA BENFEITORIA 

 

EDIFICAÇÃO 

 

Valor Unitário (CUB-SP)...................................R$ 1.415,15 

Padrão Construtivo...........................................0,609 (Econômico Médio) 

Área Construída................................................270,40m² 

Foc....................................................................0,5158 

 

Vb =(CUB-SP) x (Padrão Construtivo) x (Área Construída) x (Foc) 

 

Substituindo e calculando: 

 

Vb= R$ 1.415,15 x 0,609 x 270,40m² x 0,5158 

 

Vb =R$ 120.200,92 

 

ou, em números redondos: 

 

Vb = R$ 120.000,00 
 (Cento e Vinte Mil Reais) 

 
*** Julho / 2019 *** 
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7.4 – VALOR DO IMÓVEL 

 

Com os valores finais de terreno, bem como de benfeitorias e obedecendo 

aos critérios apontados, o valor total do imóvel, pelo método comparativo 

direto, resulta em: 

 

Valor do Terreno.............................R$ 428.000,00 

Valor das Benfeitorias....................R$ 120.000,00 

 

 

Vi = (Valor do Terreno) + (Valor das Benfeitorias)  

 

Substituindo e calculando: 

 

Vi= R$ 428.000,00 + R$ 120.000,00 

 

Vi = R$ 548.000,00 

 

ou, em números redondos: 

 

 

VI = R$548.000,00 
 (Quinhentos e Quarenta e Oito Mil Reais) 

 
*** Julho / 2019 *** 
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8 - CONCLUSÃO 

 

Adotando-se os critérios de avaliação declinados no corpo do presente 

trabalho, o valor final do imóvel avaliando, resultou no seguinte valor: 

 

 Imóvel sito à Rua Dezesseis (J. Sapopemba-SAP), s/nº, lote 32 

da quadra H, com frente efetiva para a Avenida Arquiteto 

Vilanova Artigas, nº 1.842. 

 

  

VI = R$548.000,00 
 (Quinhentos e Quarenta e Oito Mil Reais) 

 
*** Julho / 2019 *** 
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9– TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Consta o presente Laudo de 55 (cinquenta e cinco) folhas digitadas de um só 

lado, vindo estadatada e assinada pelo Perito Judicial. 

 

Em atenção ao Artigo 4º do Provimento nº 797/2003 do Conselho Superior de 

Magistratura, informa que se encontram à disposição das partes, respectivos 

advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: 

“curriculum vitae”, carteiras de habilitação (CREA), diplomas de Engenharia 

Civil (Graduação – Universidade Mackenzie - 1981), certidões (cível e 

criminal) e demais cursos, seminários e congressos cursados. 

 

São Paulo, 01 de Julho de 2019. 

 

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

47
53

-9
7.

20
16

.8
.2

6.
00

09
 e

 c
ód

ig
o 

99
80

F
D

8.
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

 L
U

IZ
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

1/
07

/2
01

9 
às

 1
6:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

V
IP

19
70

07
22

68
6 

   
 .

fls. 184


