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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 8ª VARA CÍVEL DA COMARCA 
DE SÃO PAULO – SP. 
 

 

Origem: 8ª Vara Cível da Comarca da Capital – Fórum 
Central Cível  

 

Processo:   1033871-98.2000.8.26.0100 
 

Ação: Cumprimento de Sentença 

 

Requerente: Condomínio Edifício Fazenda do Morumby 
 

Requerido: Espólio de Baijat Iabrude Filho 
 

Mês de Referência:     Maio/ 2.026 
 

 

 

 

 

  JOSÉ RIBEIRO, Engenheiro Civil, Perito         
Judicial nomeado nos autos da Ação em 
epígrafe, vem mui respeitosamente 
apresentar a V.Ex.ª., o seguinte        

                

 

 

L A U D O DE AVALIAÇÃO 
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1.                                   PRELIMINARES 

 
1.1 - Objetivo 
  

                            Deferida a Prova Pericial do processo em 
epígrafe, foi o signatário honrado, às fls. 2.072 dos autos, com a 
sua nomeação para efetuar a perícia. 

  
                             O mister tem por objetivo a determinação 

do valor de venda de imóvel sito à Rua Joaquim Nabuco, nº 1.670, 
bairro Brooklin, município de São Paulo - SP, conforme Matrícula 
37.609 do 15º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo - SP.  
 
1.2 - Considerações Gerais 
 
                                       O presente Laudo de Vistoria de Imóvel a 
seguir, enumerado, calculado e particularizado, obedeceu aos 
seguintes princípios fundamentais: 
 
✓ O Perito inspecionou pessoalmente o imóvel objeto do 

presente trabalho; 
 
✓ O Perito não tem no presente, nem contempla no futuro, 

interesse algum no bem objeto desta perícia; 
 

✓ As análises, opiniões e conclusões expressas no presente 
trabalho são baseadas em dados, diligências, pesquisa e 
levantamento de dados efetuado pelo próprio Perito, tendo-se 
como idôneas e verdadeiras as informações a ele prestadas por 
terceiros; 

 
✓ O Laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados 

constantes dos Códigos de Ética Profissional do Confea – 
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, 
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bem como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e 
Perícias de Engenharia/SP. 
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2.                               RESUMO PROCESSUAL 

 
2.1 - Inicial (fls. 2/4 dos autos digitalizados) 

                                        O processo teve início quando o 
Condomínio Edifício Fazenda do Morumby ajuizou AÇÃO DE 
COBRANÇA PELO PROCEDIMENTO SUMÁRIO em face de Baijat 
Iabrude Filho e Etelvina Vaz Iabrude, em 26/9/2.000. 

                                        Na exordial, a parte Requerente alegou que 
os Requeridos, na qualidade de proprietários do apartamento nº 
102-D do Condomínio Edifício Fazenda do Morumby, localizado na 
Rua Antonio Júlio dos Santos, nº 78, São Paulo/SP, encontravam-
se inadimplentes em relação às despesas condominiais vencidas 
no período compreendido entre 20/5/2.000 e 15/9/2.000. 
Informou que o débito perfazia o montante de R$ 6.904,79, já 
atualizado monetariamente pelo INPC/IBGE, acrescido de juros 
moratórios de 1% ao mês e multa prevista na convenção 
condominial. 

                                         Requereu a citação dos requeridos, a 
procedência da ação, a condenação ao pagamento do débito 
principal, acrescido de juros, correção monetária, multa e 
honorários advocatícios fixados em 20%, a inclusão das parcelas 
vincendas no curso da lide e a produção de todas as provas 
admitidas em direito. Também foi atribuído à causa o valor de R$ 
6.904,79 
 
2.2 - Petição Intermediária (fls. 677 dos autos digitalizados) 
 
                                       Ante o falecimento dos Requeridos e tendo 
sido o polo passivo transferido para o espólio, o Requerente 
protocola pedido de penhora do imóvel objeto desta avaliação.  
 
2.3 - Decisão Judicial (fls. 2.072 dos autos digitalizados) 
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                                      Após ter sido objeto de hasta pública com 
resultado negativo, e respectiva avaliação feita há 10 (dez) anos, 
aproximadamente, o Requerente solicita sua atualização. Em sua 
R. Decisão, o Douto Juízo nomeia este Perito para efetuar tal 
mister. 
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3.             VISTORIA E LEVANTAMENTO DE DADOS 

 
3.1 - Vistoria 
 
                                      Conforme petição protocolada e juntada aos 
autos às fls. 2.108/2.109, o Perito esteve no local onde se situa o 
imóvel em tela. Na companhia do Sr. Baijat Vaz Iabrude, herdeiro 
dos Requeridos e do Dr. Rui Pacheco Bastos, ilustre patrono do 
Requerente, pode adentrar o imóvel para verificar as 
características construtivas e fazer registros fotográficos. 
 
3.2 - Situação 
 
                                      O imóvel em tela está localizado na Rua 
Joaquim Nabuco, nº 1.670, bairro Brooklin, município de São 
Paulo - SP, conforme Matrícula 37.609 do 15º Cartório de Registro 
de Imóveis de São Paulo - SP, com inscrição na Certidão de Dados 
Cadastrais do Imóvel da Prefeitura Municipal de São Paulo sob nº 
086.272.0016-5 (documentos anexados a este laudo), localizado 
em PA (PERÍMETRO DE QUALIFICAÇÃO AMBIENTAL) do Sistema de 
Zoneamento da Prefeitura Municipal de São Paulo, completada 
pelas Rua Professor Miguel Maurício da Rocha, Rua Laplace e Rua 
Tibiriçá. 
 
                                      Trata-se de local dotado de todos os 
melhoramentos públicos usuais, tais como, pavimentação, 
passeios, guias, sarjetas, galeria de águas pluviais, rede de água 
potável, rede coletora de esgotos, energia elétrica, energia 
elétrica domiciliar, iluminação pública, rede de telefonia, 
transportes coletivos, segurança pública, comércio, bancos, igreja, 
clubes associativos, escolas, universidades e coleta de lixo regular. 
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                                      A região geoeconômica apresenta 
predominância de casas. 
 

 
FOTO 1: Mapa ilustrativo da região do imóvel (fonte: Google Earth) 

 
 

 
FIGURA 1: Exata localização do imóvel (fonte: http://www.geosalto.geonet.net.br/) 
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3.3 - Características Particulares 
 
3.3.1 - Terreno 
 
                                      Constituído por área de terreno, localizado 
em meio de quadra, com superfície aparentemente firme e seca, 
de formato visivelmente regular, com testada principal para a Rua 
Joaquim Nabuco. 
 
3.3.2 - Benfeitorias: 
                                      
                                      As dimensões do imóvel que constam da 
respectiva Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel (mais atual) e 
sua matrícula são as seguintes: 
 

✓ Área construída:...................... 670,00 m2 
✓ Área do terreno:...................... 750,00 m² 

 
 

Importante salientar que esta avaliação não levará em 
consideração possíveis passivos fiscais, tais como IPTU. 

 
 
3.3.3 – Distribuição de Cômodos (registros fotográficos como 
anexos): 
    

a) PISO INFERIOR: 
 

✓ 01 (uma) sala de estar;  
✓ 01 (uma) sala de jantar;  
✓ 01 (uma) cozinha;  
✓ 01 (uma) copa;  
✓ 01 (um) escritório;  
✓ 01 (um) banheiro;  
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b) EDÍCULA INFERIOR: 
 

✓ 03 (três) dormitórios; 
✓ 01 (uma) cozinha; 
✓ 01 (um) banheiro; 

 
c) PISO SUPERIOR: 

 
✓ 02 (dois) dormitórios; 
✓ 01 (uma) suíte; 

✓ 01 (um) banheiro da suíte; 
✓ 01 (um) banheiro; 
✓ 01 (uma) cozinha; 

 
d) EDÍCULA SUPERIOR: 

 

✓ 01 (uma) garagem; 

✓ 01 (uma) oficina; 
✓ 01 (um) banheiro; 

 
                                      De acordo com Certidão de Dados Cadastrais 
do imóvel, o imóvel ora em tela possui uma idade real de 62 
(sessenta e dois) anos. 

 
                                      Seu padrão construtivo deve ser classificado 
segundo o estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos 
do IBAPE/SP”, como sendo “Casa Padrão Médio – Limite Médio”.  
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FIGURA 2: (fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP) 
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                                  Seu estado de conservação, constatado no 
momento da vistoria técnica, deve ser classificado como – “h” 
– necessitando de reparos importantes a edificação sem valor 
–  edificação cujo estado seja recuperado com estabilização 
e/ou recuperação do sistema estrutural, substituição da 
regularização da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. 
Substituição das instalações elétricas e hidráulicas. 
Substituição dos revestimentos de pisos e paredes. 
Substituição da impermeabilização ou do telhado. (Quadro 1 
– Estado de Conservação Ec – Valores de Edificações Urbanas – 
IBAPE/SP)                                      

 

 
FIGURA 3: (fonte: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP) 

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
03

38
71

-9
8.

20
00

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

IH
R

m
aW

x5
.

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
 J

O
S

E
 R

IB
E

IR
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

 2
0/

05
/2

02
6 

às
 1

1:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
64

07
08

17
50

   
  .

fls. 2124



JOSÉ RIBEIRO 
ENGENHEIRO CIVIL 
CREA 681790275 

Avaliações e perícias em engenharia 
Rua Lino Coutinho nº 75/83 Torre 4 – IPIRANGA – são Paulo – sp – 04207-000 

Tel. (11) 99659-0577          e-mail: jotaerre.engenharia@gmail.com 

   

12  
 

4.                                       AVALIAÇÃO 

 
Introdução 
 
                                      Além da experiência profissional, o Avaliador 
não pôde deixar de observar as regras técnicas cabíveis em cada 
caso, e as recomendações das Normas Brasileiras de Avaliações de 
Imóveis Urbanos, elaboradas pela ABNT e pelas Normas do 
IBAPE/Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia/SP. 
                                      As avaliações devem produzir valores que 
expressem as condições vigentes no mercado imobiliário local, ou 
seja, representem o real VALOR DE MERCADO. 
                                      Esse valor pode ser definido como o preço 

que o mesmo poderia alcançar quando colocado à venda em prazo 

razoável, tendo o comprador e vendedor pleno conhecimento de 

todos os usos e finalidades para os quais está adaptado e poderá 

ser utilizado, isto é, preço obtido através de uma livre oferta de 

mercado, de compra e venda à vista. 
                                      Procurou-se justificar as conclusões, 
fornecendo-se as bases para o julgamento dos critérios 
empregados e dos elementos que pareceram indispensáveis à 
perfeita compreensão dos valores adotados. 
                                      Para a fixação do valor de mercado de um 
imóvel, podem ser utilizados os seguintes métodos avaliatórios:  
 

✓ Método Comparativo Direto 
✓ Método Involutivo 
✓ Método Evolutivo 
✓ Método da Capitalização da Renda 
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Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e 
direitos. 
 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 
                                      Esse método segue a técnica na qual a 
estimativa do valor de mercado é obtida sobre preços pagos e/ou 
em oferta referente a transações imobiliárias, sendo assim um 
processo de correlação de valores de propriedades existentes no 
mercado imobiliário. 
                                      A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.1, define 
este método da seguinte forma: 
 
                                     “Aquele que identifica o valor de mercado 

do bem por meio de tratamento técnico 
dos atributos dos elementos comparáveis, 
constituintes da amostra” 

 
                                       Este método, já tradicional, foi 
desenvolvido pelos ilustres Engenheiros Joaquim da Rocha 
Medeiros Junior e José Carlos Pellegrino, que apresentaram este 
estudo no X Congresso Pan-Americano de Avaliações em Chicago 
- EUA. Posteriormente o também ilustre Engenheiro Milton 
Candeloro propôs complementos, que vem sendo amplamente 
aceitos. 
                                      A maior dificuldade quando da aplicação do 
Método Comparativo Direto está na obtenção de elementos 
similares comparáveis, para que se possa fazer o cotejo. Embora 
na pesquisa se procure separar apenas os semelhantes, mas 
sendo significativo o número de variáveis que intervém na 
formação do valor de mercado, na maioria dos casos há 
necessidade de homogeneizar estas variáveis, de modo que no  
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confronto dos dados sejam as diferenças reduzidas ao mínimo 
possível. 
 
Método Involutivo 
 
                                      Esse método tem como objetivo realizar a 
pesquisa de valores segundo os preceitos do método comparativo 
direto de dados de mercado, estimar o valor de mercado do 
produto imobiliário e, também, projetado para a situação adotada 
e suas variáveis ao longo do tempo. 
                                       As receitas de vendas das unidades do 
projeto hipotético são calculadas a partir dos resultados obtidos, 
no entanto considerando a eventual valorização imobiliária, a 
forma de comercialização e o tempo de absorção. 

 
                                      A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.2, define 
este método da seguinte forma: 
 
                                     “Identifica o valor de mercado do bem, 

alicerçado no seu aproveitamento 
eficiente, baseado em modelo de estudo de  

 
                                       viabilidade técnico-econômica, mediante 

hipotético empreendimento compatível 
com as características do bem e com as 
condições do mercado no qual está 
inserido, considerando-se cenários viáveis 
para execução e comercialização do 
produto” 
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Método Evolutivo 
 
                                       Neste método a composição do valor 
unitário do bem é feita a partir do valor do terreno e das 
benfeitorias, considerado o custo de reprodução à época da 
avaliação, sendo exigido que: 
 

✓ o valor do terreno seja determinado preferencialmente pelo 
método comparativo de dados de mercado; 

 
✓ as benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo de 

reprodução.                                        
 
                                      A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.3, define 
este método da seguinte forma: 
 
 

“Identifica o valor do bem pelo somatório 
dos valores de seus componentes. Caso a 
finalidade seja a identificação do valor de 
mercado, deve ser considerado o fator de 
comercialização.” 

 
Método da Capitalização da Renda 
 

                                      O Método da Capitalização da Renda adota 
o Fluxo de Caixa como ferramenta avaliatória. Dentro da 
dimensão estratégica, é traçado um panorama do segmento para 
então descrever o empreendimento existente. 

                                      Na dimensão econômica, após a verificação 
do desempenho do empreendimento, é estruturado o fluxo de 
caixa projetado, obtendo-se assim, o valor de mercado. 
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                                      A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.4, define 
este método da seguinte forma: 
 

“Identifica o valor do bem, com base na 
capitalização da sua renda líquida prevista, 
considerando-se cenários viáveis.” 

 
Métodos de identificação do custo de um bem 
 
Método Comparativo Direto do Custo 
 

                                      A utilização deste método deve considerar 
uma amostra composta por imóveis de projetos semelhantes, a 
partir da qual são elaborados modelos que seguem os 
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de 
mercado. 

                                      A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.1, define 
este método da seguinte forma: 
 

“Identifica o custo do bem por meio de 
tratamento técnico dos atributos dos  
elementos comparáveis, constituintes da 
amostra.” 
 

Método da Quantificação do Custo 
 
                                      A identificação do custo da reedição de 
benfeitorias pode ser apurada através do custo unitário básico de 
construção ou por orçamento, com citação das fontes 
consultadas. 
                                      Na vistoria devem ser examinadas as 
especificações dos materiais aplicados para estimação do padrão 
construtivo, o estado de conservação e a idade do bem avaliando. 
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                                       Isto posto, devem ser levantados todos os 
quantitativos de materiais e serviços na obra. 
                                      As pesquisas dos custos devem ser 
efetuadas junto às fontes de consultas, diga-se, empresas 
especializadas, demonstrando as especificações dos materiais e 
serviços utilizados para a execução da benfeitoria. 
                                      A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.2, define 
este método da seguinte forma: 

“Identifica o custo do bem ou de suas 
partes por meio de orçamentos sintéticos 
ou analíticos, a partir das quantidades de 
serviços e respectivos custos diretos e 
indiretos.” 

 

Para os casos em tela, em função principalmente 
da quantidade e qualidade das amostras obtidas, 
o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado e Método Evolutivo serão adotados 
para efeito desta avaliação. 
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5.                          CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

 
5.1 - Introdução 
 
                                      Para atingir as finalidades da presente 
avaliação, foram observadas as seguintes normas: 
 

✓ Normas para Avaliações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP; 
 

✓ Norma para Avaliações de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos 
– NBR 14.653-2 – ABNT; 

 
5.2 – Determinação do Valor do Imóvel 
 
                                       No caso presente, para determinação do 
valor de mercado do imóvel, empregar-se-á o Método 
Comparativo de Dados de Mercado com a Ferramenta do 
Tratamento por Fatores associada ao Método Evolutivo, pois 
teremos que o valor do imóvel se dará pelo valor do terreno 
somado ao valor das benfeitorias ali existentes.  

 
5.3 – Determinação do Valor do Terreno 
 
                                     No caso presente, a partir de uma amostra do 
mercado imobiliário, para determinação do valor unitário médio 
do terreno, empregar-se-á a ferramenta do Tratamento por 
Fatores no sentido da homogeneização de variáveis. 
 
5.3.1 - Pesquisa Imobiliária. 
 

                          O Perito, procurou privilegiar informações de 
imóveis em situação de localização semelhante à do imóvel em 
tela. Dentro desse critério, a hierarquia utilizada foi a localização 

no MESMO SETOR FISCAL (086), com áreas não inferiores à 
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metade e não superiores ao seu dobro, conforme preconiza o item 
10.6 da NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS - 
IBAPE/SP: 2011, encontrando 10 (dez) elementos.                              

 
 

 
FIGURA 4: Setor Fiscal utilizado para a pesquisa imobiliária amostral. (fonte: GEOSAMPA) 

 
                                       Para se chegar ao valor unitário do m² 
(metro quadrado) de terreno, foi necessária a retirada do valor 
das benfeitorias para cada um dos itens da amostra, no sentido da 
sua homogeneização. 
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                                        O cálculo do valor da benfeitoria deve levar 
em conta as seguintes variáveis: 
 

Vb = Índice Padrão da Edificação * R8N * Aconst * Foc 
 

                                       Onde, 
 
Vb    = Valor da benfeitoria 
Índice Padrão  = Índice do Padrão Construtivo do imóvel1  
R8N  = Custo Unitário Básico da Construção Civil (CUB) 2 
Aconst   = Área construída 
Foc  = é o componente utilizado na avaliação de 

imóveis para quantificar a perda de valor devido 
à obsolescência, que pode ser funcional, 
tecnológica ou econômica. A obsolescência 
ocorre quando um imóvel perde valor devido a 
fatores como desatualização, mudanças nas 
preferências do mercado, inadequação ao uso 
atual ou deterioração em relação a padrões mais 
modernos. 3 

 
                                        No valor ofertado, estão incluídos o terreno 
onde se situa o imóvel e mais a benfeitoria ali erigida. Destarte: 

 
Vt = Vo – (Índice Padrão da Edificação × R8N × Aconst × Foc) 
 

         Onde, Vt = Valor do terreno 
 

                                         A seguir, o Perito elenca cada item da 
amostra e seu respectivo cálculo: 
 

 

1Intervalo de Índices – Pc - Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP  
2Custo Unitário Básico (CUB) – SINDUSCON – Valor abril/26 (último disponível) = R$ 2.146,09 
3Obsolescência com base na idade e padrão construtivo, utilizando-se o Método de Ross-Heidecke. 
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 Elemento nº 01: 

 
Endereço: Rua Sônia Ribeiro, 854 
Setor/Quadra/Lote: 086.226.0037-8  
Valor: R$ 3.820.000,00 
Área Terreno: 500,00 m²  
Área Construída: 419,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior – regular (c) 
Idade Real: 16 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.507,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 2 

 

 

 
FIGURAS 5 e 6 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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 Elemento nº 02: 

 
Endereço: Rua Joaquim Nabuco, 1434 
Setor/Quadra/Lote: 086.226.0021-1 
Valor: R$ 3.300.000,00 
Área Terreno: 1.000,00 m²  
Área Construída: 416,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior – necess.de reparos simples (e) 
Idade Real: 56 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.507,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 3                                                                     

 

 

 
FIGURAS 7 e 8 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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 Elemento nº 03: 

 
Endereço: Rua Joaquim Nabuco, 1622 
Setor/Quadra/Lote: 086.234.0008-9  
Valor: R$ 3.460.000,00 
Área Terreno: 450,00 m²  
Área Construída: 450,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior –entre reg/nec. de rep. simples (d) 
Idade Real: 44 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.487,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 4 

 

 

 
FIGURAS 9 e 10 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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 Elemento nº 04: 

 
Endereço: Rua Laplace, 1721 
Setor/Quadra/Lote: 086.287.0030-7 
Valor: R$ 2.900.000,00 
Área Terreno: 300,00 m²  
Área Construída: 360,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior – regular (c) 
Idade Real: 44 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.507,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 5                                                                     

 

 

 
FIGURAS 11 e 12 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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 Elemento nº 05: 

 
Endereço: Rua Laplace, 1622 
Setor/Quadra/Lote: 086.283.0007-4  
Valor: R$ 3.190.000,00 
Área Terreno: 600,00 m²  
Área Construída: 380,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior – necess. de reparos simples (e) 
Idade Real: 52 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.507,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 6                                                                     

 

 

 
FIGURAS 13 e 14 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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 Elemento nº 06: 

 
Endereço: Rua Sônia Ribeiro, 1004 
Setor/Quadra/Lote: 086.225.0021-7  
Valor: R$ 3.500.000,00 
Área Terreno: 600,00 m²  
Área Construída: 528,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior – regular (c) 
Idade Real: 32 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.507,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 7                                                                     

 

 

 
FIGURAS 15 e 16 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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 Elemento nº 07: 

 
Endereço: Rua Joaquim Nabuco, 1875 
Setor/Quadra/Lote: 086.290.0003-1 
Valor: R$ 2.800.000,00 
Área Terreno: 500,00 m²  
Área Construída: 300,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior –entre reg/nec. de rep. simples (d) 
Idade Real: 48 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.299,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 8 

 

 

 
FIGURAS 17 e 18 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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 Elemento nº 08: 

 
Endereço: Rua Emboabas, 658 
Setor/Quadra/Lote: 086.286.0055-8 
Valor: R$ 2.870.000,00 
Área Terreno: 560,00 m²  
Área Construída: 431,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior –entre reg/nec. de rep. simples (d) 
Idade Real: 42 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.682,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 9                                                                     

 

 

 
FIGURAS 18 e 19 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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 Elemento nº 09: 

 
Endereço: Rua Tomé Portes, 147 
Setor/Quadra/Lote: 086.277.0015-1  
Valor: R$ 3.101.000,00 
Área Terreno: 472,00 m²  
Área Construída: 363,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior – regular (c) 
Idade Real: 51 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.507,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 10 

 

 

 
FIGURAS 20 e 21 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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 Elemento nº 10: 

 
Endereço: Rua Tibiriçá, 440 
Setor/Quadra/Lote: 086.273.0018-6  
Valor: R$ 3.900.000,00 
Área Terreno: 500,00 m²  
Área Construída: 589,00 m² 
Padrão da benfeitoria: Superior –entre reg/nec. de rep. simples (d) 
Idade Real: 44 anos 
Índice Fiscal: R$ 2.485,00 
Ofertante: Quinto Andar  
Oferta/Transação: Oferta 
Telefone(s): (11) 4020-1955 
 

      
FOTO 11                                                                     

 

 

 
FIGURAS 22 e 23 – Cálculo do valor da benfeitoria. 
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5.3.2 - Homogeneização das amostras 
 
                                       No caso presente, a partir da amostra 
colhida pelo Perito, empregar-se-á a Metodologia do Tratamento 
por Fatores no sentido da homogeneização de variáveis. 
 
                                       Esta técnica faz com que todos os 
elementos amostrais se equivalham ao avaliando devido à 
transposição ponderada em função dos valores atribuídos. A 
seguir, está detalhada a tabela para homogeneização dos 
terrenos: 
 

 
FIGURA 24 – TABELA PARA HOMOGENEIZAÇÃO 

 
                                       A Norma NBR 14653-2 em seu Anexo B – 
Procedimentos para a utilização de tratamento por fatores 
preconiza que: 
 

B.2 É recomendável que sejam utilizados dados de 
mercado: 

a) com atributos mais semelhantes possíveis aos 
do imóvel avaliando; 
b) que sejam contemporâneos. Nos casos de 
exame de dados não contemporâneos, é 
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desaconselhável a atualização do mercado 
imobiliário através de índices econômicos, 
quando não houver paridade entre eles, 
devendo, neste caso, o preço ser atualizado 
mediante consulta direta à fonte. Quando a 
atualização na forma mencionada for 
impraticável, só será admitida a correção dos 
dados por índices resultantes de pesquisa no 
mercado. 
 

                                      Ainda em relação à normas, a NORMA PARA 
AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011, determina 
que para a aplicação da ferramenta do Tratamento por Fatores 
para terrenos, devemos respeitar a tabela que segue: 
 

 
FIGURA 25 

 
Conforme Tabela, não se aplicam fatores 

como área (todas dentro do intervalo) e múltiplas frentes.                                     
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Destarte, o Perito valeu-se dos seguintes 
fatores para a homogeneização: 

 
✓ FATOR DE OFERTA – Fo: tomando como fator 0,90 para 

imóveis em oferta de venda e fator 1,00 para transações 
realizadas;  

 
✓ FATOR LOCALIZAÇÃO – Fl: para tanto, foi utilizado o Índice 

Fiscal disponibilizado pela Prefeitura Municipal de São 
Paulo;  

 
✓ FATOR TESTADA – Ft: medida em metros da frente do 

terreno onde se localiza o imóvel. 
 

✓ FATOR PROFUNDIDADE – Fp: medida em metros da 
profundidade do terreno onde se localiza o imóvel. 
 

                                      Normalmente na coleta da pesquisa, pode-
se perceber que certos elementos são discrepantes em relação 
aos demais e que não deveriam pertencer a amostra. Para a 
eliminação destes elementos, adotar-se-á o critério da 
Porcentagem da Média que consiste em:- 
 

✓ Calcular X; 
✓ Determinar o intervalo de saneamento com os seguintes 

limites: 
Mínimo:  Lmin  =  0,70 × X 
Máximo:  Lmax =  1,30 × X 

 
✓ Eliminar os elementos não incluídos no intervalo 
✓ Calcular o novo X 
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                                         Partiremos da seguinte situação 
paradigma em relação aos dados do avaliando: 
 

✓ Localização (Índice Fiscal) = R$ 2.473,00 
✓ Testada    = 15,00 m 
✓ Profundidade   = 50,00 m 

 
                                       A NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 
URBANOS IBAPE/SP: 2011, em seu item 10.6, determina: 
 

 
FIGURA 26 

 

                                       Aplicados os fatores teremos: 
 

 
FIGURA 27 
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FIGURA 28 

 

                                       Entretanto, por meio da Verificação 
Conjunta, a ferramenta aconselha que não seja utilizado o Fator 
relativo à testada, conforme segue: 

 

 
FIGURA 29 
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FIGURA 30 

 
                                   Desta forma, foi feita nova homogeneização, 
sem o Fator Testada, conforme abaixo: 
 

 
FIGURA 31 
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FIGURA 32 

 
                                      Conforme demonstrado a seguir, segundo a 
Norma, os elementos que não estiverem dentro dos limites 
toleráveis, de 30% para mais ou para menos, devem ser 
eliminados, um a um, priorizando-se aqueles onde a diferença é 
maior, em módulo. Como todos os elementos estão dentro do 
intervalo válido, podemos prosseguir com a avaliação. 
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FIGURA 33 

 
                                       Sendo assim, passaríamos a ter os seguintes 
valores: 
 

✓ Σ = R$ 36.142,89 
✓ n = 10 
✓ X = Σ / n = R$ 3.614,29 
✓ Limite mínimo (-30%) = R$ 2.530,00 
✓ Limite máximo (+30%) = R$ 4.698,58 
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Vunitário médio = R$ 3.614,29/m² 

 
 
5.3.3 - Cálculos 
 
                                      O valor do terreno do imóvel avaliando será 
dado pela expressão: 
 
                                       Vta = At x Vu   
         
                                       Onde, 
 
Vta  = Valor do terreno do avaliando. 
At  = Área de terreno do imóvel avaliando em m². 
Vu  = Valor unitário médio (do terreno)    
       
 
5.3.4 - Área de Terreno do imóvel avaliando. 
 
                                      Conforme já demonstrado anteriormente, 
tem-se: 
 
             At = 750,00 m² 
 
5.3.5 - Valor do Terreno 
 
                                       Substituindo-se na expressão já citada 
anteriormente, tem-se o valor do terreno a saber: 
 
                      Vt =  750,00 m² x R$ 3.614,29/m² 
   

    Vt = R$ 2.710.717,50 
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5.4 – Determinação do Valor das Benfeitorias 
 
                                      O valor das benfeitorias será calculado 
através da expressão: 
 

                               Vb = Índice Padrão * R8N * Aconst * Foc 
 

                                       Onde, 
 
Vb    = Valor da benfeitoria 
Índice Padrão  = Índice do Padrão Construtivo do imóvel 
R8N  = Custo Unitário Básico da Construção Civil (CUB) 
Aconst   = Área construída 
Foc    = Fator de obsolescência (depreciação) 
 
5.4.1 - Índice Padrão da edificação 
 
                                       Conforme já descrito, o imóvel em questão 
foi classificado como segue: 
 

“Casa Padrão Médio - Limite Médio”. 
 

Índice Padrão = 2,154 
 

5.4.2 - Custo Unitário Básico da Construção Civil (CUB) 
 
                                    O CUB da referência abril/2.026 (último 
disponível) é de: 
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FIGURA 34 (fonte: https://sindusconsp.com.br/cub/) 

 

5.4.3 - Área de construção 
 
                                      De acordo com o já citado anteriormente, a 
área construída total é de 
 

Aconst =  670,00  m² 
 

5.4.4 - Depreciação 
                                      Será adotado o Estudo de Depreciação 
contido na Tabela Valores de Edificação de Imóveis Urbanos do 
IBAPE –SP, para o imóvel que possui idade real de 56 (cinquenta e 
seis) anos. 
 

Foc =  0,2556 
 
5.4.5 - Valor da Benfeitoria 
 
                                      Substituindo-se os valores na expressão, 
tem-se: 
 

 
FIGURA 35 – Cálculo do valor da benfeitoria DO AVALIANDO. 

 

       Vb = R$  791.494,16 
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5.5 – Determinação do Fator de Comercialização 
 
                                      O Fator de Comercialização ou Fator de 
Ajuste ao Mercado (FAM) é um componente utilizado em 
avaliações de imóveis para ajustar o valor calculado por métodos 
técnicos (como o Método de Custo ou o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado) às condições reais do mercado 
imobiliário. Ele reflete a relação entre o valor tecnicamente 
calculado e o valor efetivamente praticado no mercado, 
considerando fatores como oferta e demanda, tendências de 
valorização ou desvalorização, e características específicas da 
região, conforme abaixo: 
 

 
FIGURA 36 – Cálculo do valor da benfeitoria DO AVALIANDO. 
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5.6 - Valor do Imóvel 
 
                                      Portanto, o valor do imóvel será obtido pela 
soma do valor da parcela referente ao terreno (Vt), com o valor da 
parcela referente à benfeitoria (Vb), multiplicando tal soma pelo 
fator de comercialização (Fc). Sendo assim, tem-se: 
 

                  Vi = (Vt + Vb) × Fc 
 
             Vi = (R$ 2.710.717,50 + R$ 791.494,16) × 0,97 
 

      Vi = R$   3.404.429,70 
 

                                       Ou então, arredondando-se ao limite de 1% 
(um por cento), para mais ou para menos, permitido pela norma, 
teremos: 
 

R$ 3.405.000,00 
(Três Milhões e Quatrocentos e Cinco Mil Reais) 
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6.                                        CONCLUSÃO 

 
                                      TEM-SE QUE O JUSTO VALOR DE MERCADO 
DO IMÓVEL SITUADO À RUA JOAQUIM NABUCO, nº 1.670 – 
MUNICÍPIO DE SÃO PAULO, ESTADO DE SÃO PAULO, MATRÍCULA 
Nº 37.609, DO 15º CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE SÃO 
PAULO – SP –  VALOR BASE – MAIO/2.026, É DE: 
 
 

R$ 3.405.000,00 
(Três Milhões e Quatrocentos e Cinco Mil Reais) 

Base: maio/2.026 
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7.                                ENCERRAMENTO 

 
                                       Encerra-se o presente Laudo, composto por 
45 (quarente e cinco) folhas, estando esta última datada e 
assinada pelo signatário. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                       São Paulo, 20 de maio de 2.026. 
 
 
                                              
 
 
 
 
        

                                                
 

Eng.º José Ribeiro 
CREA 681790275 
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8.                              RELAÇÃO DE ANEXOS  

 
8.1 – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO. 
 
8.2 – DADOS DOS CÁLCULOS. 
 
8.3 – DOCUMENTOS. 
 
8.4 – LINKS DAS AMOSTRAS IMOBILIÁRIAS. 
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8.1                           RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

 
FOTO 12: Vista da fachada do imóvel avaliando 

 

FOTO 13: Vista do portão de entrada do imóvel avaliando, com detalhe para a numeração   
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 FOTO 14: Vista de recuo lateral, à esquerda do imóvel avaliando, de quem da rua observa 

 

 
FOTO 15: Vista de área para estacionamento de veículos, à direita do imóvel avaliando, de 

quem da rua observa 
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 FOTO 16: Vista da porta de entrada do imóvel avaliando 

 

 
FOTO 17: Vista da sala de estar do imóvel avaliando 
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 FOTO 18: Vista da varanda do imóvel avaliando 

 

 
 FOTO 19: Vista da sala de jantar do imóvel avaliando 
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FOTO 20: Vista do quintal no piso inferior do imóvel avaliando 

  

 
FOTO 21: Vista de um dos dormitórios na edícula inferior do imóvel avaliando  
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FOTO 22: Vista de um dos banheiros na edícula inferior do imóvel avaliando 

 

 
FOTO 23: Vista de um segundo dormitório na edícula inferior do imóvel avaliando  
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FOTO 24: Vista de um terceiro dormitório na edícula inferior do imóvel avaliando  

 

 
FOTO 25: Vista da cozinha na edícula inferior do imóvel avaliando  
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FOTO 26: Idem anterior por outro ângulo  

 

  
FOTO 27: Vista da escada de acesso ao piso superior do imóvel avaliando 
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FOTO 28: Vista do hall de distribuição do piso superior do imóvel avaliando 

 

 
FOTO 29: Vista de um dos dormitórios no piso superior do imóvel avaliando  
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FOTO 30: Idem anterior, por ângulo invertido  

 

 
FOTO 31: Vista de um segundo dormitório no piso superior do imóvel avaliando  
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FOTO 32: Vista da cozinha no piso superior do imóvel avaliando 

  

 
FOTO 33: Vista do banheiro no piso superior do imóvel avaliando 
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FOTO 34: Idem anterior, por ângulo invertido 

 

 
FOTO 35: Vista da suíte no piso superior do imóvel avaliando 
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FOTO 36: Vista do banheiro da suíte no piso superior do imóvel avaliando 

 

 
FOTO 37: Idem anterior, por outro ângulo 
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FOTO 38: Vista da área externa do piso superior do imóvel avaliando 

 

 
FOTO 39: Vista da garagem na edícula superior do imóvel avaliando 
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FOTO 40: Vista da oficina na edícula superior do imóvel avaliando 

 

 
FOTO 41: Idem anterior por outro ângulo 
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FOTO 42: Vista do banheiro na edícula superior do imóvel avaliando  

 

 
FOTO 43: Vista do acesso ao piso superior, para veículos  
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8.2                              DADOS DOS CÁLCULOS 

 

 
FIGURA 37 

 

 
FIGURA 38 
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8.3                                     DOCUMENTOS 

 
8.3.1 – Certidão de Dados Cadastrais 

 

 
FIGURA 39 

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
03

38
71

-9
8.

20
00

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

IH
R

m
aW

x5
.

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
 J

O
S

E
 R

IB
E

IR
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

 2
0/

05
/2

02
6 

às
 1

1:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
64

07
08

17
50

   
  .

fls. 2177



JOSÉ RIBEIRO 
ENGENHEIRO CIVIL 
CREA 681790275 

Avaliações e perícias em engenharia 
Rua Lino Coutinho nº 75/83 Torre 4 – IPIRANGA – são Paulo – sp – 04207-000 

Tel. (11) 99659-0577          e-mail: jotaerre.engenharia@gmail.com 

   

65  
 

8.3.2 – Matrícula 
 

 
FIGURA 40 
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FIGURA 41 
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FIGURA 42 
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FIGURA 43 
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8.4                    LINKS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA 

 
Elemento 01: 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895242615/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=buyRented&search_id=%222b
65c56d-4cb6-4872-9589-
251a5bcc8ebc%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A8%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 
 

Elemento 02: 
 

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895420902/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=newAd&search_id=%222b65c
56d-4cb6-4872-9589-
251a5bcc8ebc%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2personalization%22%3Atrue%7D 
 

Elemento 03: 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895368451/comprar/casa-5-quartos-
brooklin-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%222b65c56d-
4cb6-4872-9589-
251a5bcc8ebc%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A11%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 
 

Elemento 04: 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895056445/comprar/casa-3-quartos-
brooklin-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%224d0b5bbe-
a92b-4efc-aebf-
f8570bb094ab%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A0%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 
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Elemento 05: 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895011764/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=newAd&search_id=%224d0b5
bbe-a92b-4efc-aebf-
f8570bb094ab%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A3%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 

 

Elemento 06: 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895145885/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=isSaleGoodPrice&search_id=
%224d0b5bbe-a92b-4efc-aebf-
f8570bb094ab%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A5%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 

 

Elemento 07: 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/893467497/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=isSaleGoodPrice&search_id=
%2275e15b03-7298-4a9b-b6e8-
132038ca8fee%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A7%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 

 

Elemento 08: 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895011597/comprar/casa-5-quartos-
brooklin-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%2275e15b03-
7298-4a9b-b6e8-
132038ca8fee%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2personalization%22%3Atrue%7D 
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Elemento 09: 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895125800/comprar/casa-3-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=newAd&search_id=%2275e15
b03-7298-4a9b-b6e8-
132038ca8fee%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22mostRecent%22%2C
%22searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C
%22rank%22%3A1%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 

 

Elemento 10: 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/895143746/comprar/casa-3-quartos-
brooklin-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%2275e15b03-
7298-4a9b-b6e8-
132038ca8fee%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22mostRecent%22%2C
%22searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C
%22personalization%22%3Atrue%7D 
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