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Resumo 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

Imóvel objeto da Matrícula número 86.683 do 2º CRI de Guarulhos/SP, 

situado na Rua São Miguel do Araguaia, número 36, parte dos Lotes 18 

e 19 da Quadra 55 do loteamento denominado Vila Rosália, Contribuin-

te 083.43.82.0466.00.000-7, Vila Galvão, município e comarca de Guaru-

lhos/SP. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VALOR DO IMÓVEL 
 

R$ 680.000,00 
(SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS) 

 

 

 

 

(ABRIL/2026) 
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1. 
                                                                    Capítulo  

 

 
 

1.1. Considerações Preliminares 
 

objetivo do presente trabalho é determinar o valor de 

mercado do imóvel objeto da Matrícula número 86.683 

do 2º Cartório de Registro de Imóveis de Guaru-

lhos/SP, situado na Rua São Miguel do Araguaia, nú-

mero 36, parte dos Lotes 18 e 19 da Quadra 55 do loteamento denominado 

Vila Rosália, Contribuinte 083.43.82.0466.00.000-7, Vila Galvão, no município 

e comarca de Guarulhos - SP. 

 

 O signatário entende que a presente avaliação deve refletir as con-

dições vigentes no mercado imobiliário, ou seja, que o resultado final deverá 

representar o real valor do imóvel em questão para a data da avaliação (abril 

de 2026). 

 

 Pelo glossário de Terminologia Básica Aplicável à Engenharia de 

Avaliações e Perícias do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Enge-

nharia de São Paulo - IBAPE/SP: 
 

“VALOR DE MERCADO: Expressão monetária teórica e mais provável de um bem, a 

uma data de referência, numa situação em que as partes, conscientes e conhecedores das possibili-

dades de seu uso envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à negociação, no mercado 

vigente naquela data.” 

 

 Em sendo assim, o signatário vistoriou o imóvel avaliando e suas 

circunvizinhanças, bem como diligências e estudos comparativos no sentido 

   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
01

65
38

-7
9.

20
13

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Jx
yN

Q
4R

L.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
LE

X
A

N
D

R
E

 P
A

U
LO

 IA
K

O
W

S
K

I N
E

T
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
 1

4/
04

/2
02

6 
às

 1
1:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

64
05

38
91

11
   

  .

fls. 941



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

5 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  

CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

de apurar o valor de mercado, colhendo os elementos indispensáveis e pesqui-

sas necessárias para a sua elaboração. 

 

 No presente trabalho, serão utilizadas as diretrizes básicas reco-

mendadas pela Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos a NBR 14653 – AVA-

LIAÇÃO DE BENS, PARTES 1 e 2, e o estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES 

DE IMÓVEIS URBANOS-IBAPE/2019. 

 

 Nessa avaliação, assume-se que as dimensões constantes da docu-

mentação oferecida a este vistor estão corretas, que os títulos de propriedade 

são bons e que as informações fornecidas por terceiros são de boa fé e confiá-

veis. Assim como não foram efetuadas investigações específicas no que con-

cerne aos defeitos em títulos, invasões, hipotecas, superposições de divisas e 

outros que não são objetos desta avaliação. 

 

 Sendo fática a matéria em testilha, e cabente a prova pericial, foi o 

signatário nomeado jurisperito a fls. 665 assumindo o compromisso geral em 

Cartório, de bem e fielmente, sem dolo nem malícia, para apresentar seu pare-

cer sobre o pleito focalizado, e que ora submete à apreciação do E. JULGA-

DOR, o Laudo Técnico a seguir: 
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2. 
                                                                    Capítulo  

 
 
 
 
2.1. Vistoria 
 

pós o estudo acurado da matéria, procedeu a perícia à 

vistoria do imóvel, quando então buscou observar sua 

situação, dimensionamento, características aparentes, 

benfeitorias existentes e outros detalhes de interesse à 

mais completa e perfeita conceituação de seu valor de venda. Há de ser ressal-

tado que o jurisperito foi ao imóvel em questão nos dias 19 de fevereiro e 3 de 

março de 2026, conforme petições de fls. 897 e 905/906, e ninguém o aten-

deu. 

 

O item 7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria da ABNT NBR 

14.653-2 preconiza o seguinte: 

Quando não for possível o acesso do avaliador ao interior do imóvel, o motivo deve ser justifi-

cado no laudo de avaliação. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria in-

terna pode ser prescindida e a avaliação pode prosseguir com base nos elementos que for pos-

sível obter ou fornecidos pelo contratante, tais como: 

a) descrição interna; 

b) no caso de apartamentos, escritórios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de áreas 

comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edifício e informações da respectiva adminis-

tração; 

c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa. 
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As considerações hipotéticas sobre o imóvel, que configuram a situação paradigma, devem 

estar claramente explicitadas no laudo de avaliação. 

 

 

3. Localização 
 

 O imóvel em questão, constituído de terreno e benfeitorias, está 

situado na Rua São Miguel do Araguaia, número 36, parte dos Lotes 18 e 19 

da Quadra 55 do loteamento denominado Vila Rosália, Contribuinte 

083.43.82.0466.00.000-7, zona oeste e urbana do município de Guarulhos. A 

quadra onde se insere o imóvel é formada pela citada via pública, pelas ruas 

Sete de Setembro e Tupirantins, e pela Avenida Doutor Timóteo Penteado. 

 

A seguir, apresenta-se a localização do imóvel conforme planta digi-

talizada obtida do Google Maps, juntada aos autos. 
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 O imóvel avaliando encontra-se cadastrado perante a Municipalida-

de como sendo o CONTRIBUINTE 083.43.82.0466.00.000-7. 

 

 
4. Descrição 
 

4.1. Local 
 

 A região da Vila Galvão é dotada de todos os melhoramentos pú-

blicos essenciais, contando com serviços urbanos, infraestrutura básica e equi-

pamentos sociais adequados, além de acesso a importantes vias da região, tais 

como a Avenida Doutor Timóteo Penteado, a Avenida Júlio Prestes, a Rodo-

via Fernão Dias, dentre outras. 

 

 O comércio local é considerado razoável, assim como a oferta de 

transporte coletivo para a região central da cidade e bairros adjacentes. 

 

 

5. O Imóvel avaliando 
 

 O imóvel em questão, constituído por terreno e benfeitorias, apa-

rentemente seco e firme, de formato regular, de topografia regular, possui área 

de 140,00 m2, entestando em 5,00 metros com a Rua São Miguel do Araguaia. 

 

 As construções existentes no imóvel em questão têm área de 216,86 

m2, podem ser enquadradas como CASA PADRÃO SIMPLES, de acordo com 

os padrões elencados no conhecido e consagrado estudo Valores de Edifica-

ções de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP - 2019, têm idade aparente de 20 anos 

e o seu estado de conservação, segundo a classificação do mesmo estudo, po-
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de ser atribuído como sendo “E”, que significa que está necessitando de repa-

ros simples. As características dos acabamentos são as que se seguem: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 O imóvel vistoriando, assim como os aspectos da via pública com a 

qual entesta, melhor serão observados nas fotografias a seguir juntadas: 
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FOTOS 01/02 - Vistas da Rua São Miguel do Araguaia enfocada nos 
dois sentidos. Destaque para o imóvel avaliando. 
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FOTOS 03/04 - Vistas da fachada do imóvel em questão enfocada da 
Rua São Miguel do Araguaia. 
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3. 
                                                                    Capítulo  

 
 

 

6. Metodologia - Apuração do valor unitário básico  

 
ara determinar o justo e real valor de mercado do imóvel 

ora avaliando, o signatário valeu-se dos métodos correntes 

adotados pela moderna técnica avaliatória. 

 
 

 Nas avaliações existem, fundamentalmente, cinco métodos básicos 

de avaliação:  

 

1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 

 Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento téc-

nico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

 

 
2. Método Involutivo 

 

 Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no seu aprovei-

tamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-

econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as caracte-

rísticas do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, consi-

derando-se cenários viáveis para execução e comercialização do produto. 

 

 

   P 
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3. Método Evolutivo 
 

 Identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus com-

ponentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser 

considerado o fator de comercialização. 

 
 

4. Método da Capitalização da Renda 
 

 Identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da 

sua renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis. 

 
 

5. Método da Capitalização da Renda 
 

 Utilizado para a apuração do valor das benfeitorias no método evo-

lutivo, ou quando a finalidade da avaliação for a identificação do custo. 

 

 No caso vertente o método mais recomendável é o MÉTODO 

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em determinar o 

valor do imóvel pela comparação com outros similares, pelo preço de venda, 

tendo em vista suas características semelhantes e admitindo-se que todos os 

que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade 

linear. 

 

 No processo comparativo, a comparação entre o imóvel em exame 

e os pesquisados é feita levando-se em conta as características intrínsecas de 

cada um e adaptando-se as diversas condições de fórmulas próprias. Conside-

ram-se também os coeficientes de transposição, de profundidade, de testada, 

de topografia e outros. 
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7. Apuração do valor do imóvel 
 

7.1. O Capital - Terreno 
 

7.1.1. Valor unitário do terreno 
 

 Para a fixação do justo e correto valor unitário de terreno, represen-

tante da realidade imobiliária da região da Vila Rosália, o jurisperito funda-

mentar-se-á no MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MER-

CADO, pelo qual foram analisados dados de 11 (onze) elementos, situados na 

mesma região geoeconômica do avaliando. 

 

 Antes de proceder à homogeneização dos elementos da pesquisa o 

signatário efetuou uma triagem inicial, quando então foram discrepados, de 

plano, aqueles elementos apresentando uma ou algumas das características a 

seguir elencadas: 

- Distantes do imóvel avaliando; 

- Data superior ou inferior a 01 (um) ano em relação à da avaliação. 

 

 Procurou-se aproveitar na medida do possível, o maior número de 

elementos enfocando terrenos-nus ou com construções de padrão bem defi-

nido. 

 

 Após esta triagem, ou análise inicial, restaram 9 (nove) elementos 

ditos confiáveis, que sofreram a homogeneização preconizada pelas Normas 

do IBAPE-SP/2011. 

 

 A apuração do valor básico unitário do terreno foi feita por meio 

do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorização ou desvalo-

rização, em consonância com as Normas anteriormente referidas. 
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7.1.1.1. Fatores pesquisados 
 

 O imóvel em questão está situado em zona de ocupação horizontal 

(2ª zona), em que os lotes possuem dimensões em torno de 250,00 m².  

 

1. FATOR OFERTA (Ff): A fim de evitar uma superestimativa dos preços, foi 

utilizado, nos eventuais elementos em oferta (à venda), um fator para conside-

rar a natural elasticidade dos preços nas negociações para pagamento à vista 

e/ou sobre valor reservado à comissão de imobiliárias/corretores, fator este 

que remonta a Fo = 0,9; 
 

2. FATOR LOCALIZAÇÃO (Flocal): Para a transposição da parcela do valor refe-

rente ao terreno de um local para outro, foi utilizada a relação entre os valores 

dos lançamentos fiscais, tendo no numerador o valor do local do imóvel avali-

ando (IFa) e no denominador o do elemento comparativo (IFe); 

 

3. FATOR FRENTE (Cf): Em zona residencial de padrão médio (2ª zona), em 

que a característica é de ocupação horizontal, o fator foi utilizado em função 

exponencial da proporção entre a frente projetada (Fp) e a testada de referên-

cia (Fr), tendo como referência: Fr = 10,00m. 

 

4. FATOR PROFUNDIDADE (Cp): Em zona residencial de padrão médio (2ª 

Zona), em que a característica é de ocupação horizontal, o fator foi utilizado 

em função exponencial da proporção entre a profundidade equivalente (Pe) e 

as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma) de 25,00 metros 

(mínima) e 40,00 metros (máxima); 
 

5. FATOR FRENTES MÚLTIPLAS (Ce): Conforme o disposto no item 5.5 da 

Norma para Avaliação de Imóveis nas Varas da Fazenda Pública da Capital – 

2013. 
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6. FATOR TOPOGRAFIA (Ft): Conforme o disposto no item 5.7 da Norma 

para Avaliação de Imóveis nas Varas da Fazenda Pública da Capital – 2013, 

tendo como referência: Terreno plano. 
 

7. FATOR CONSISTÊNCIA DO TERRENO (Fc): Conforme o disposto no item 

5.8 da Norma para Avaliação de Imóveis nas Varas da Fazenda Pública da Ca-

pital – 2013, tendo como referência: Terreno seco. 
 

8. FATOR ÁREA: Os elementos comparativos, se for o caso, deveram ser ho-

mogeneizados em função da área, conforme o estudo do Engenheiro Sérgio 

Abunaman, em seu livro “Homogeneização de áreas para avaliação de imóveis 

urbanos”. 
 

Ah = [(Ae/Aa)1/4 ou 1/8], 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 

 

9. FATOR ATUALIZAÇÃO: Não foi utilizado porque todos os elementos fo-

ram coletados no mês da avaliação (junho de 2023). 

 

 O valor básico unitário (Vu) foi homogeneizado para a situação para-

digma através da seguinte expressão: 

 
 

 

 

 Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliária 

foram homogeneizados para a seguinte situação paradigma: 
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SITUAÇÃO PARADIGMA 

Zona de características homogêneas  2ª região 

Frente de referência (Fr) 10,00m 

Profundidade mínima (Pmi) 25,00m 

Profundidade máxima (Pma) 40,00m 

Expoente do Fator frente (f) 0,20 

Expoente do Fator profundidade (p) 0,50 

Fator frentes múltiplas não se aplica 

Número de fatores utilizados (n) 5 

Área do terreno avaliando 140,00 m² 

Fator área entre 100,00 m² e 400,00 m² não se aplica 

Índice fiscal 1,00 

Data-base abril de 2026 

 

10. FATOR TOPOGRAFIA: Para a utilização do fator de topografia devem ser 

examinadas detalhadamente as condições topográficas de todos os elementos 

componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevação ou depressão, 

em aclive ou declive, poderá ser valorizante ou desvalorizante. Na utilização 

destes fatores, além de sua validação, deve ser fundamentada sua aplicação. 

No caso de impossibilidade da fundamentação, podem ser adotados os se-

guintes fatores corretivos genéricos: 
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 Os fatores descritos foram testados e após análise dos coeficientes 

de variação de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem 

para a homogeneização da amostra.  
 

 

 Desta forma, de acordo com os cálculos efetuados pelo Software 

GeoAvaliarPro, desenvolvido pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia de São Paulo - IBAPE/SP e pela empresa Unidesk, ressaltando 

que o modelo atingiu Grau de Precisão III e Grau de Fundamentação II, o 

valor do terreno é: 

 

  

VT = R$ 175.831,03  

(CENTO E SETENTA E CINCO MIL, OITOCENTOS E TRINTA 
E UM REAIS E TRÊS CENTAVOS) 

 

(ABRIL/2026) 
 

 

] 

 

 

 

 

 

7.2. Capital - Benfeitorias 
 

 

 Para o cálculo das benfeitorias foi utilizado o padrão construtivo 

descrito anteriormente, baseados no estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS - UNIDADES ISOLADAS - 2019 publicado pelo IBA-

PE/SP, ou seja, Casa Padrão Simples, diretamente ao padrão R8N do SIN-

DUSCON/SP, conforme tabela a seguir: 
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Foi considerando o valor do R8N do SINDUSCON/SP do mês de 

abril de 2026 em R$ 2.133,9/m², uma vez que todos os elementos comparati-

vos considerados nesta avaliação foram coletados neste mês, portanto, tal va-

lor foi utilizado na homogeneização. 

 

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
01

65
38

-7
9.

20
13

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Jx
yN

Q
4R

L.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
LE

X
A

N
D

R
E

 P
A

U
LO

 IA
K

O
W

S
K

I N
E

T
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
 1

4/
04

/2
02

6 
às

 1
1:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

64
05

38
91

11
   

  .

fls. 956



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

20 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  

CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

Portanto, o valor unitário da construção será obtido da seguinte 

forma: 

 

Vu =1,497 x R$ 2.133,91/m² 
 

Vu = R$ 3.194,46/m² 

 

Para o cálculo da depreciação das benfeitorias, foi utilizado o crité-

rio de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construção e 

acabamento, bem como o estado de conservação da edificação na determina-

ção de seu valor de venda. 

 

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

construção conforme TABELA 1, a seguir reproduzida: 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O imóvel em questão enquadra-se como grupo casa e padrão sim-

ples em que a vida referencial corresponde a 70 (setenta) anos e o valor resi-

dual equivale a 20%, ou seja: 

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
01

65
38

-7
9.

20
13

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Jx
yN

Q
4R

L.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
LE

X
A

N
D

R
E

 P
A

U
LO

 IA
K

O
W

S
K

I N
E

T
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
 1

4/
04

/2
02

6 
às

 1
1:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

64
05

38
91

11
   

  .

fls. 957



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

21 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  

CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

- Idade real das benfeitorias: 20 (vinte) anos; 

- Vida Útil (referencial) da construção: 70 (setenta) anos; 

- Idade em percentual (%) da vida referencial = 20/70 = 0,28 = 28% 
 
 
 

O estado de conservação da edificação será classificado de acordo 

com a graduação que consta do QUADRO 1, do estudo - Valores de Edifica-

ções de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, a seguir juntado: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O estado de conservação da edificação avalianda enquadra-se no 

item “E”, ou seja, necessitando de reparos simples. 

 

O coeficiente “K” será obtido na TABELA 2, a seguir, mediante du-

pla entrada: na linha, entra-se com o número da relação percentual entre a 

idade da edificação e a vida referencial, relativa ao padrão da construção, já 

apresentado como sendo 28%. Na coluna, utiliza-se a leta correspondente ao 
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estado de conservação da edificação, ficando segundo as faixas específicas no 

QUADRO A. 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Assim, o fator de adequação à obsolescência e ao estado de conser-

vação (Foc), será dado pela seguinte fórmula: 
 

Foc = R + K x (1-R) 
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Em que: 
 
R = coeficiente residual correspondente ao padrão das edificações, expresso 

em números decimais; 

K = Coeficiente de Ross-Heidecke, obtido da seguinte maneira: 

I/V: I = idade atual das construções/V = vida útil da construção 

 

Pela tabela de Ross-Heidecke, que indica o coeficiente de depreciação 

(K) para o estado de conservação da edificação e para o índice I/V obtido 

anteriormente, chega-se ao fator de obsolescência e conservação do imóvel 

(Foc). 

 

Portanto: 

Foc = 0,20 + 0,6722 x (1 – 0,20) 
 

Foc = 0,7377 
 
 
 

 

O valor das benfeitorias será resultante do cálculo: 

 

Vb = Ac x Vuc x Foc 

 

Sendo: 

 

Vb = valor das benfeitorias = ? 

Ac = área total  = 216,86m² 

Vuc = valor unitário médio da construção = R$ 3.194,46/m² 

Foc = fator de conservação e obsolescência = 0,7377 

 

Portanto: 
 

Vb = 216,86 m² x R$ 3.194,46 x 0,7377 
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Vb = R$ 511.042,00 

(QUINHENTOS E ONZE MIL E QUARENTA 
E DOIS  REAIS) 

 
(ABRIL/2026) 

 
 
 

7.3. Capital - Imóvel  
 

 Face a todas as considerações expostas nos itens anteriores e as ca-

racterísticas do imóvel avaliando, o valor final será composto da somatória 

dos seguintes valores: 

 

Terreno  = R$ 175.831,03 

Benfeitorias = R$ 511.042,00 

Total  = R$ 686.873,03 

 
 

Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de 

aproximação de até 1% para arredondamento de valores obtêm-se: 

 

 

 
VALOR DO IMÓVEL 

 

R$ 680.000,00 
(SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS) 

 
(ABRIL/2026) 
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8. Grau de Fundamentação 
 

A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o em-

penho do técnico de avaliações, como com o mercado e as informações que 

possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau 

de fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 

trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados 

de fundamentação. 

 

Os requisitos para fundamentação no tratamento por fatores po-

dem ser verificados na Tabela 3 abaixo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

 

Para atingir o Grau III são obrigatórias: 

a) Apresentação do laudo na modalidade completa; 

b) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como 

das fontes de informação; 
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c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência cen-

tral. 

 

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de funda-

mentação, devem ser considerados os seguintes critérios: 

a) Na Tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 

b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pon-

tos; e do Grau III, 3 pontos; 

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obti-

dos para o conjunto de itens, atendendo à Tabela 4 a seguir: 

 

 

 

 

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

No caso em questão, os pontos obtidos foram 11, portanto, GRAU 

II DE FUNDAMENTAÇÃO. 

 

 
9. Grau de Precisão 

 

Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das ca-

racterísticas do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível de 

fixação a priori. 

 

De acordo com o item 13.4 Graus de precisão no caso de ho-

mogeneização através de tratamento por fatores ou da utilização de in-

ferência estatística da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos - IBAPE-

SP, os graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento 
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por fatores ou da utilização de inferência estatística, será definido pela Tabela 

11 abaixo. 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 11 - Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por fatores ou da 
utilização de inferência estatística 

 

Da tabela supra, certifica o técnico signatário que o modelo propos-

to atingiu GRAU III DE PRECISÃO. 
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                                                       Encerramento  
 

 

 

 Dada por encerrada a missão, exponho o presente Laudo de 

Avaliação em 28 (vinte e oito) folhas, impressas e numeradas de um só lado, 

sendo a primeira e essa última datadas e assinadas, e 3 (três) anexos.  

 

 

 

 

São Paulo, 14 de abril de 2026 
 

 

 

 

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Em atenção ao Artigo 4° do Provimento n°797/2003 do Conselho Superior de Magistratu-
ra, informa que se encontram à disposição das partes, respectivos advogados e demais inte-
ressados, em arquivo desta Egrégia Vara : “curriculum vitae”, carteira de habilitação (CAU), 
diploma de arquitetura e urbanismo e certidões cível e criminal. 

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
01

65
38

-7
9.

20
13

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Jx
yN

Q
4R

L.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
LE

X
A

N
D

R
E

 P
A

U
LO

 IA
K

O
W

S
K

I N
E

T
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
 1

4/
04

/2
02

6 
às

 1
1:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

64
05

38
91

11
   

  .

fls. 965



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

29 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  

CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

 
 
 
 
 
 
 

A N E X O - I 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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
01

65
38

-7
9.

20
13

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Jx
yN

Q
4R

L.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
LE

X
A

N
D

R
E

 P
A

U
LO

 IA
K

O
W

S
K

I N
E

T
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
 1

4/
04

/2
02

6 
às

 1
1:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

64
05

38
91

11
   

  .

fls. 966



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

30 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  

CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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
01

65
38

-7
9.

20
13

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Jx
yN

Q
4R

L.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
LE

X
A

N
D

R
E

 P
A

U
LO

 IA
K

O
W

S
K

I N
E

T
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
 1

4/
04

/2
02

6 
às

 1
1:

27
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

64
05

38
91

11
   

  .

fls. 967



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

31 

 

Rua Luiz Galhanone, 632 ∙ Casa 8 ∙ Jardim Viana ∙ São Paulo  

CEP 05654-010 ∙ ale_arquiteto@hotmail.com 

 

 
 
 
 
 
 
 

A N E X O - II 
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