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1. PRELIMINARES 
 

1.1 OBJETIVO 
 
O presente trabalho tem por objetivo a determinação do atual valor de venda 

do imóvel (casa), devidamente descrito na inicial dos Autos (fls. 14), situado na Rua 
Milton da Luz Motta, 37 – Cidade Ademar – Município de São Paulo, Capital. 
Cadastrado na Municipalidade sob o nº 120.238.0027-6, matrícula de nº 36.562, 
ficha 1 - livro nº 2, Registro Geral, no 11º Cartório de Registro de Imóveis de São 
Paulo, conforme fls. 24 dos autos. 

 
 

 
1.2 NOMEAÇÃO DO PERITO 

 
O signatário foi honrado com a indicação, fl. 439 dos Autos, nomeado a 

proceder à prova pericial. 
 
 

1.3 INSTRUÇÃO 
 
O presente trabalho servirá para instruir o processo nº 026010-

80.2020.8.26.0002, na presente ação de Cumprimento de Sentença. 
 
 

1.4 SANEAMENTO DOS AUTOS 
 

Saneado os autos, é dado prosseguimento aos feitos, procurando justificar as 
conclusões. São fornecidas as bases para julgamento dos critérios e os elementos 
que pareceram indispensáveis para a perfeita compreensão dos números adotados. 
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1.5 CONFIABILIDADE DAS INFORMAÇÕES 
 
Na presente avaliação, assume-se que os elementos estão corretos e que as 

informações fornecidas por terceiros foram de boa fé e são confiáveis. 
 
 

2. DOS FATOS 
 
Analisada a documentação contida nos autos, verificou-se que: 
 
 

2.1 DO EXEQUENTE 
 

O Exequente não indicou Assistente Técnico e não ofertou quesitos. 
 
2.2 DO EXECUTADO 

 
O Executado não indicou Assistente Técnico e não ofertou quesitos. 
 
 
 
 

3. VISTORIA 
 

3.1 DA DATA 

O signatário compareceu ao imóvel objeto da lide no dia 20.09.2023 às 16:00 
horas. 

 
 
3.2 DO IMÓVEL A SER VISTORIADO 
 

Casa e terreno objeto da presente avaliação descrito no item 1.1 objetivo deste 
Laudo de Avaliação.  

 
 
 

3.3 DOS ACOMPANHANTES 
  

Chegando ao local do imóvel, fui recebido pelo Sr. George Eduardo Teixeira e 
a seguir sua irmã Jéssica Parmisano Teixeira permitindo-me fotografar as 
dependências do imóvel. Meu colega Engº Civil Adriano Fernandes de Carvalho  
acompanhou-me na vistoria. 
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3.4 ACESSIBILIDADE e MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 
O imóvel encontra-se em zona urbana do Município de São Paulo é provida 

dos melhoramentos públicos que se fazem presentes na região, a saber: 
Pavimentação em asfalto com guias e sarjetas em concreto; Rede de água e esgoto; 
Rede de energia elétrica; Iluminação pública; Telefonia e Coleta de lixo. 

 
 

3.5 DESCRIÇÃO do IMÓVEL 
 

De acordo com a Norma de Avaliação de Imóveis do IBAPE/SP-2011, como 
referência, o imóvel avaliando se enquadra como sendo: 

 
 
 Zona: 1ª           
 Frente: 5,00 m  
 Profundidades: Mínima: 15,00 m – Máxima: 30,00 m 
 Ocupação: Residencial Horizontal Popular                   
 
 
 
 
 

 
                      Figura 1: Localização do Imóvel: fonte – http//www.google.com.br/maps 

 
 
 

O imóvel objeto da lide é constituído por uma residência assobradada dentro 
de um terreno medindo 9,00 m de frente por 24,00 m da frente aos fundos totalizando 
a área de 216,00 m2.  

A construção principal, têm, conforme o IPTU, 160,00 m2 de área. 
No entanto a construção foi aumentada perfazendo atualmente a área de 

232,78 (duzentos e trinta e dois metros e setenta e oito centímetros quadrados).   
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3.5.1 DESCRIÇÕES das BENFEITORIAS 

Pela vistoria, a edificação é formada por uma construção principal, 
assobradada. 

. 
 Corpo Principal:  
    -  pavimento superior: suíte, dormitório, corredor, 2 halls, e escada; 
    - pavimento inferior: sala de jantar,2 halls, 2 dormitórios, 2 cozinhas, área de 
serviços, escada, lavabo, WC, corredor, garagem. 
 
 

3.5.1.1 – DA CONSTRUÇÃO (2 PAVIMENTOS): 

De acordo com a vistoria realizada, a residência é composta pelos seguintes 
ambientes: 

- pavimento superior: Halls, Corredor, Escada, Suíte e Dormitório;  

- pavimento inferior: Escada, 2 Cozinhas, Área de Serviços, Sala Jantar, 
Lavabo, Halls, Corredor, Dormitórios, WC, Sala e Garagem.   

 

Tipo de acabamento: 

Ambiente Piso Parede Teto Estado de conservação 
Halls  Cerâmico Reboco Laje necessitando reparos 
Suíte Cerâmico Azulejo Laje necessitando reparos 
Dormitórios Cerâmico Reboco Laje necessitando reparos 

Banheiros Cerâmico Azulejo Laje necessitando reparos 

Sala Cerâmico Azulejo Laje necessitando reparos 
Escada Cerâmico Reboco Laje necessitando reparos 
Cozinhas Cerâmico Azulejo Laje necessitando reparos 

Lavabo Cerâmico Azulejo Laje necessitando reparos 

Área Serviços Cerâmico Reboco Laje necessitando reparos 
Sala Jantar Cerâmico Reboco Laje necessitando reparos 
Corredores Cerâmico Reboco Laje necessitando reparos 
Garagem  Cerâmico Reboco Laje necessitando reparos 

Tabela 1: Quadro dos Tipos de Acabamento da Construção  

 

Desta forma, a residência avalianda apresenta 232,78 m² de área principal com 
idade de 42 anos. 

 
De acordo com a Norma de Avaliação de Imóveis do IBAPE/SP – 2011, a 

edificação se enquadra como sendo: 
 Classe: Residencial                Grupo: Casa 
 Padrão Construtivo: Simples 
 Evv: Mín.:= 0,492; Méd. = 0,576; Máx. = 0,660 
 Estado de Conservação: Necessitando de reparos importantes (Ref. h)  
 R8n: R$ 1.956,58 (setembro/2023). Dados do Sinduscon-SP 
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3.6 ESTADO DE CONSERVAÇÃO do IMÓVEL 
 
 O estado de conservação da construção de um modo geral necessita de 
reparos importantes. A residência foi abandonada certamente há mais de 3 (três) 
anos. Necessita reforma geral no telhado com substituição de todas as telhas pois, 
existe um grande número delas quebradas. O vazamento comprometendo as lajes 
é bem acentuado certamente com apodrecimento do madeiramento. Um novo 
madeiramento para as novas telhas a serem adotadas. Pintura geral interna e 
externa. Revisão total na hidráulica e elétrica.  
 
 
 

3.7 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
  

Na sequência são apresentadas as fotos tiradas da Residência imóvel objeto 
da perícia, contendo os comentários pertinentes, podendo ter ilustrações que 
facilitem a compreensão dos fatos apontados: 

 
 
 
 
 

 
Foto 1: Vista da entrada da Residência a ser Avaliada 
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Foto 2: Garagem: portões  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 3:  Garagem  
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Foto 4: Hall da Sala  

 
 

Foto 5: Sala  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

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

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
2

6
0

1
0

-8
0

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 f

rv
J
r0

E
9

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

R
IN

A
L
D

O
 J

O
S

E
 C

O
R

D
E

IR
O

 S
A

N
T

O
S

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 1

3
/1

0
/2

0
2
3
 à

s 
1
7
:5

7
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
A

2
3
7
0
9
0
3
0
0
0
5
  
  
 .

fls. 476

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

 0
01

53
26

-2
8.

20
22

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

aI
5J

U
H

R
1.

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
 W

E
LL

IN
G

TO
N

 A
LM

E
ID

A
 A

LE
X

A
N

D
R

IN
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
6/

11
/2

02
4 

às
 1

3:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TA
24

71
17

94
59

0 
   

 .

fls. 264



 

Rinaldo José Cordeiro Santos – Fone: (11) 9.7211-7788 – rinaldojose@gmail.com Pág. 10 

 

 
Foto 6: Corredor dos Quartos 

 
 

,  
Foto 7: Dormitório 1 
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Foto 8: Dormitórios 2 

 
 

 
Foto 9: WC  
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Foto 10: Banheiro  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 11: Cozinha 1 
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Foto 12: Hall da Cozinha 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 13: Sala de Jantar 

 
 
 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

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

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
2

6
0

1
0

-8
0

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 f

rv
J
r0

E
9

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

R
IN

A
L
D

O
 J

O
S

E
 C

O
R

D
E

IR
O

 S
A

N
T

O
S

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 1

3
/1

0
/2

0
2
3
 à

s 
1
7
:5

7
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
A

2
3
7
0
9
0
3
0
0
0
5
  
  
 .

fls. 480

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

 0
01

53
26

-2
8.

20
22

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

aI
5J

U
H

R
1.

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
 W

E
LL

IN
G

TO
N

 A
LM

E
ID

A
 A

LE
X

A
N

D
R

IN
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
6/

11
/2

02
4 

às
 1

3:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TA
24

71
17

94
59

0 
   

 .

fls. 268



 

Rinaldo José Cordeiro Santos – Fone: (11) 9.7211-7788 – rinaldojose@gmail.com Pág. 14 

 

 
 
 

 
Foto 14: Lavabo (escada) 

 
 
 
 
 
  

 
Foto 15: Cozinha 2 
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Foto 16: Escada 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 17: Hall da Escada 
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Foto 18: Hall da Área Descoberta 

 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 19: Dormitório 3 
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Foto 20: Banheiro da Suíte  

 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 21: Corredor da Suíte 
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Foto 22: Suíte 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 23: Lavanderia e Cozinha 2 

 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

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

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
2

6
0

1
0

-8
0

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 f

rv
J
r0

E
9

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

R
IN

A
L
D

O
 J

O
S

E
 C

O
R

D
E

IR
O

 S
A

N
T

O
S

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 1

3
/1

0
/2

0
2
3
 à

s 
1
7
:5

7
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
A

2
3
7
0
9
0
3
0
0
0
5
  
  
 .

fls. 485

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

 0
01

53
26

-2
8.

20
22

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

aI
5J

U
H

R
1.

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
 W

E
LL

IN
G

TO
N

 A
LM

E
ID

A
 A

LE
X

A
N

D
R

IN
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
6/

11
/2

02
4 

às
 1

3:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TA
24

71
17

94
59

0 
   

 .

fls. 273



 

Rinaldo José Cordeiro Santos – Fone: (11) 9.7211-7788 – rinaldojose@gmail.com Pág. 19 

 

 
 
 
 
 

 
Foto 24: Corredor Externo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 25: Telhado 
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,

 
Foto 26: Reservatório Superior  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. METODOLOGIA 
 

 
O presente laudo de avaliação obedece às diretrizes gerais, às técnicas e 

recomendações das Normas Brasileiras: NBR 14653-1 – Avaliação de Bens – 
Procedimentos Gerais; NBR 14653-2 – Avaliação de Bens – Avaliação de Imóveis 
Urbanos, bem como a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP-
2011 e a publicação do IBAPE-2006: “Valores de Edificações de Imóveis urbanos”.  

O método utilizado para calcular o valor do imóvel avaliando, será o método 
comparativo direto de dados de mercado, largamente utilizado no meio avaliando e 
preconizado no item 13.1 da Norma do IBAPE/SP. 

O valor do imóvel avaliando será obtido por comparação direta com elementos 
do mercado de imóveis em oferta, situados nas imediações do imóvel em apreço, 
guardando-se as diferenças entre eles. 
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O valor da construção, se houver, será obtido pelo custo da edificação em 
apreço que será calculada com base no estudo elaborado pelo IBAPE/SP-2006:  

 
“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos”, de acordo com o item V – Depreciação 
pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservação, cujo critério adotado é uma 
adaptação do método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, a idade da 
construção e o estado de conservação dela. 
 
 
 

5.     VALOR UNITÁRIO 

 
Considerando que se pretende o valor de venda de mercado, a pesquisa foi 

organizada de modo a refletir a situação na data atual, a partir de elementos 
comparativos ofertados no livre mercado imobiliário, resultando no valor unitário 
básico, mediante análise dos elementos comparativos e da aplicação do tratamento 
por fatores. 

 
 

5.1  PESQUISA dos ELEMENTOS COMPARATIVOS 

A pesquisa abordou elementos comparativos compatíveis, situados nas 
imediações do imóvel avaliando, de igual situação geoeconômica, cujos dados foram 
fornecidos por proprietários e/ou corretores atuantes no local, aceitos como 
verdadeiros e de boa fé. 

 

 

5.2 TRATAMENTO por FATORES 

Para a aplicação do método comparativo, por razões óbvias, não é possível 
encontrar dados de mercado em quantidade suficiente que preencham 
simultaneamente todas as características do avaliando (localização, dimensão, área, 
etc), desta forma, torna-se necessário o ajuste dos imóveis pesquisados tendo-se 
em vista as diferenças existentes entre eles e o objeto da avaliação, de acordo com 
o estabelecido no item 10 da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do 
IBAPE/SP-2011, que consiste no seguinte tratamento: 

 

Elasticidade dos preços (Fator oferta); 

Localização (Índice fiscal); 

Fatores de Forma (Testada, Profundidade, Área e Frentes múltiplas); 

Fator Padrão Construtivo; 

Fator Depreciação. 
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a) Fator Oferta: (Ff) 
Será considerada a redução de 10% (taxa de 0,90) em todos os elementos em 
oferta, para compensar a eventual superestimava dos valores (elasticidade dos 
negócios); 

 
b) Fator Localização: (IF) 

Para a transposição da parcela do valor referente ao terreno de um local para 
o outro será utilizada a relação entre os valores, dos índices fiscais obtidos na 
Planta Genérica de Valores das amostras e o valor do índice fiscal do imóvel 
avaliando; 

 

c) Fatores de Forma: 

c.1 Testada: (Ct) 

Os elementos comparativos deverão ser submetidos ao paradigma, uma 
vez que apresentam frentes diferentes do avaliando. 

c.2 Profundidade: (Cp) 

 Os elementos comparativos deverão ser submetidos ao paradigma, uma 
vez que apresentam profundidades diferentes do avaliando. 

c.3 Área: (Ca) 

 Os elementos comparativos deverão ser submetidos ao paradigma, uma 
vez apresentam áreas diferentes do avaliando. 

c.4 Frente Múltiplas: (Ce) 

 Os elementos comparativos deverão ser submetidos ao paradigma, uma 
vez apresentam frentes múltiplas diferentes do avaliando;  

 

d. Fator Padrão Construtivo: (Fpad) 

Fator de adequação que leva em conta os padrões construtivos das edificações 
pesquisadas, tabelados no estudo “Valores de Edificações de Imóveis 
Urbanos”; 

 

e. Fator Obsoletismo e Conservação: (Foc) 

Fator de adequação que leva em conta o obsoletismo, tipo de construção e 
idade, bem como o estado de conservação da edificação, tabeladas no estudo 
“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos”. 

 

Tais fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento 
comparativo na forma de somatório. 
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6.    AVALIAÇÃO 

Uma vez aplicada a metodologia e adotados os critérios pertinentes quanto a 
pesquisa dos elementos comparativos, bem como o tratamento por fatores, acima 
expostos, e excluídos aqueles fora do intervalo de avaliação de -30% e +30% em 
torno da média aritmética, tem-se o resultado no Valor Unitário Básico: 

 
 
 

6.1 VALOR DO TERRENO – Vt 
 
 
 

6.1.1 VALOR UNITÁRIO DO TERRENO- Vub/m² 
           

Vub/m² = R$ 2.480,93/m² (setembro/2023) 
(Dois mil, quatrocentos e oitenta reais e noventa e três centavos). – Obs.: Valor da planilha 

Figura 6, pág.48. 
 
 
  

6.1.2 ÁREA DO TERRENO – m²                

        
A = 216,00 m²  

 
 
 

6.1.3 VALOR DO TERRENO - Vt 

 O valor do terreno é obtido pela multiplicação dos fatores, seu valor unitário 
por sua área útil. 

Vt = Vub/m² x A  
 

Vt = 2.480,93 x 216,00  
 

Vt = R$ 535.881,22 
(Quinhentos e trinta e cinco mil, oitocentos e oitenta e um reais e vinte e dois centavos). – Obs.: 

Valor da planilha Tabela 5, pág.47. 
 
 
 
 
 

6.2 VALOR DA CONSTRUÇÃO – Vb 
         

Vb = R$ 79.541,72 
(Setenta e nove mil, quinhentos e quarenta e um reais e setenta e dois centavos). – Obs.: Valor 

da planilha Tabela 5, pág. 47. 
 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

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

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
2

6
0

1
0

-8
0

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 f

rv
J
r0

E
9

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

R
IN

A
L
D

O
 J

O
S

E
 C

O
R

D
E

IR
O

 S
A

N
T

O
S

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 1

3
/1

0
/2

0
2
3
 à

s 
1
7
:5

7
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
A

2
3
7
0
9
0
3
0
0
0
5
  
  
 .

fls. 490

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

 0
01

53
26

-2
8.

20
22

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

aI
5J

U
H

R
1.

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
 W

E
LL

IN
G

TO
N

 A
LM

E
ID

A
 A

LE
X

A
N

D
R

IN
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
6/

11
/2

02
4 

às
 1

3:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TA
24

71
17

94
59

0 
   

 .

fls. 278



 

Rinaldo José Cordeiro Santos – Fone: (11) 9.7211-7788 – rinaldojose@gmail.com Pág. 24 

 

 

6.3 VALOR do IMÓVEL AVALIANDO - Vi 

O valor do imóvel será obtido pela soma das parcelas do valor do terreno (Vt) 
com o valor da benfeitoria (Vb), obtido no item acima, respectivamente. 

Vi = Vt+Vb 
 
 

Vi = 535.881,22+ 79.541,72  
 

Vi = 615.422,93 - (setembro/2023) 
  (Seiscentos e quinze mil, quatrocentos e vinte e dois reais e noventa e três centavos) – Obs.: 

Valor Tabela 5, pág.47. 

Arredondando:  

Vi = R$ 615.000,00 
  (Seiscentos e quinze mil reais)  

 

 

7. CONCLUSÃO 

 
Em vista do que foi constatado na vistoria, bem como do valor unitário, obtido 

através da pesquisa de mercado, e conforme a metodologia e diretrizes gerais das 
Normas Brasileiras, tem-se o seguinte valor para o imóvel objeto do presente 
trabalho: 

 
 
Vi = 615.000,00 – (setembro / 2023) 

(Seiscentos e quinze mil reais)  
 
 
 

8. ANEXOS 

 
Anexo I –   Pesquisa de mercado para o cálculo do valor unitário; 

 
Anexo II –  Planilha de cálculo do valor do imóvel; 

          
Anexo III – Relatório Fotográfico do Desenvolvimento do Bairro 
Anexo IV – Projetos 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 

 

            PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE IMÓVEIS  

    
           Imóvel avaliando:              

                  - Rua Milton da Luz Motta, 37-   
         

  Setor: 120 - Quadra: 238 - Zona: ZM - I. F.: 1.301,00 / 23 
 

                                 

                                 M & A - Pesquisas de Mercado 

                                         Tel. 3242-8464 / 3105-0960 
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Figura 2 -  Mapa do Setor 120 - Quadra 238 
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Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 01 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0001                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Professor Flávio da Fonseca, 64   
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 236                 I.F.: 1.325,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  680.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  100,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  5,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Sobrado residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  25 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  96,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Corretor autônomo 
Endereço    - No local 
Contato     - Sr. Francisco              Fone: 98279-0123  
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 25 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 02 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0002                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Professor Flávio da Fonseca, 114   
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 237                 I.F.: 1.356,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  520.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  200,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  10,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  39 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  169,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Renascente Imóveis 
Endereço    - Rua Francisco Teles Dourado, 307 
Contato     - Sra. Amanda                Fone: 5685-1000  
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial – Padrão Simples – 39 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 

--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 03 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0003                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Icaturama, 301   
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 244                 I.F.: 1.370,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  770.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  303,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  11,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  37 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  228,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Five autônomo 
Endereço    - Avenida Interlagos, 1717 
Contato     - Sra. Sônia                 Fone: 4750-5515  
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial – Padrão Simples – 37 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 04 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0004                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Icaturama, 114   
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 222                 I.F.: 1.359,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  850.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  379,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  12,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  53 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  231,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – São Paulo Imóveis 
Endereço    - Rua Jaceru, 384 
Contato     - Sr. Eduardo                Fone: 3854-2765  
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial – Padrão Simples – 53 anos 
2 – Imóvel com estado de conservação regular 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 05 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0005                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Icaturama, 375   
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 244                 I.F.: 1.370,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  740.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  125,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  5,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Sobrado residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  14 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  170,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Jardim do Lago Imóveis 
Endereço    - Rua Antônio Masi, 70 
Contato     - Sr. Paulo                  Fone: 5631-5500  
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 14 anos 
2 – Imóvel com estado de conservação regular 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 06 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0006                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Agenor Pinheiro de Albuquerque, 58  
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 244                 I.F.: 1.327,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  550.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  152,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  5,50         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial térrea 
Padrão         :  RSi          Idade         :  33 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  100,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Monte Carlo Imóveis 
Endereço    - Rua Vicente Galafassi, 30 
Contato     - Sra. Rubya                 Fone: 4121-3747 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial térrea – Padrão Simples – 33 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 07 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0007                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Agenor Pinheiro de Albuquerque, 48  
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 244                 I.F.: 1.327,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  550.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  152,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  5,50         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Sobrado residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  40 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  170,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Albuquerque Imóveis 
Endereço    - Rua Anália Dolácio Albino, 221 
Contato     - Sra. Rita                  Fone: 2891-9753 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 40 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 08 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0008                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Agenor Pinheiro de Albuquerque, 16  
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 244                 I.F.: 1.327,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  750.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  133,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  5,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Declive     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Sobrado residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  41 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  113,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Possi Imóveis 
Endereço    - Rua Padre José de Anchieta, 430 
Contato     - Sra. Alice                 Fone: 2175-8255 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 41 anos 
2 – Imóvel com estado de conservação regular 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 09 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0009                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Caterete, 140-B  
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 240                 I.F.: 1.306,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  450.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  161,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  19,70        Formato       :  Irregular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial térrea 
Padrão         :  REc          Idade         :  56 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  95,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Monte Alegre Imóveis 
Endereço    - Avenida Cupecê, 3268 
Contato     - Sr. Mauro                  Fone: 5531-0308 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial térrea – Padrão Econômico – 56 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos importantes 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 10 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0010                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Professor Luiz Pardini, 182  
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 241                 I.F.: 1.391,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  660.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  149,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  5,10         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Sobrado residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  34 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  155,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – V G V Imóveis 
Endereço    - Rua Getúlio Vargas, 413 
Contato     - Sr. Maurício               Fone: 2501-0305 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 34 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 11 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0011                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Professor Luiz Pardini, 91  
Bairro   : Americanópolis   
Setor    : 120                 Zona: ZM 
Quadra   : 240                 I.F.: 1.317,00 / 23 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  2.500.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  250,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  10,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção comercial 
Padrão         :  ESi          Idade         :  23 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  249,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Scheid Imóveis 
Endereço    - Avenida Mascote, 855 
Contato     - Sr. Hamilton               Fone: 5564-4044 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção comercial – Padrão Simples – 23 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 12 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0012                         Data: 21/07/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Professor Flávio da Fonseca, 253  
Bairro   : Americanópolis  
Setor    : 120                   Zona   : ZM 
Quadra   : 387                   I.F.   : 1.322,00 / 23 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         : 650.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    125,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :    5,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :    Em Nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Sobrado residencial  
Padrão         :    RSi          Idade            : 40 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    : 0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       : 199,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Monte Alegre Imóveis 
Endereço    - Avenida Cupecê, 3268 
Contato     - Sr. Mateus                      Fone: 5531-0308 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 40 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples  
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 13 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0013                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Professor Flávio da Fonseca, 25 / 27  
Bairro   : Americanópolis  
Setor    : 120                   Zona   : ZM 
Quadra   : 387                   I.F.   : 1.322,00 / 23 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         : 425.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    120,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :    6,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :    Declive     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Construção s/ valor comercial 
Padrão         :                 Idade            : 0 anos 
Área Térreo    :    0,00         Valor Constr.    : 0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       : 0,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Ólbia Imóveis 
Endereço    - Avenida Cupecê, 2821 
Contato     - Sra. Cássia                     Fone: 5562-5722 
OBSERVAÇOES 
1 – CONSTRUÇÃO SEM VALOR COMERCIAL 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 14 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0014                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Comendador Ítalo Franceschi, 247 / 255 
Bairro   : Americanópolis  
Setor    : 120                   Zona   : ZEU 
Quadra   : 313                   I.F.   : 1.163,00 / 23 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         : 450.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    151,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :    13,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :    Declive    
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Construção residencial térrea 
Padrão         :    RSi          Idade            : 53 anos 
Área Térreo    :    100,00       Valor Constr.    : 0,00 
Área Superior  :    0,00         Área Total       : 100,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Baluarte Imóveis 
Endereço    - Avenida Sargento Geraldo Santana, 472 
Contato     - Sr. Luís                        Fone: 5524-6868 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial térrea – Padrão Simples – 53 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
--------------------------------------------------------------------------- 
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Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 15 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0015                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Henrique da Mota, 58  
Bairro   : Americanópolis  
Setor    : 120                   Zona   : ZEU 
Quadra   : 288                   I.F.   : 1.305,00 / 23 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         : 1.000.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    330,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :    11,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :    Aclive     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Construção comercial/residencial 
Padrão         :    EEc          Idade            : 44 anos 
Área Térreo    :    70,00        Valor Constr.    : 0,00 
Área Superior  :    134,00       Área Total       : 204,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Corretor autônomo 
Endereço    - No local 
Contato     - Sr. Davi                        Fone: 99985-2465 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção comercial/residencial – Padrão Econômico – 44 anos 
2 – ( térreo + 01 pavimento ) 
3 – Imóvel necessitando de reparos importantes 
--------------------------------------------------------------------------- 
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M & A - Pesquisas de Mercado  

Rua Maria Paula, 122 - 14º andar - Cj. 1403 - Bela Vista - São Paulo - SP - CEP: 01319-000 

Tel. 3242-8464   -   Fone/Fax 3105-0960      - E-mail: mapesquisasdemercado@terra.com.br 

                                                             (Sede Própria) 
Arquivo: São Paulo - 2023 
Imóvel 16 
FICHA DE PESQUISA N. C0-07-0016                         Data: 21/09/2023 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Conchas, 78  
Bairro   : Americanópolis  
Setor    : 120                   Zona   : ZM 
Quadra   : 398                   I.F.   : 1.260,00 / 23 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :    Venda        Valor         : 900.000,00 
Natureza       :    Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :    500,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :    10,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :    Em nível     
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:    Galpão comercial 
Padrão         :    GSi          Idade            : 29 anos 
Área Térreo    :    500,00       Valor Constr.    : 0,00 
Área Mezanino  :    40,00        Área Total       : 540,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Marc Imóveis 
Endereço    - Avenida Aclimação, 690 
Contato     - Sr. Felipe                      Fone: 3346-8800 
OBSERVAÇOES 
1 – Galpão comercial – Padrão Simples – 29 anos 
2 – ( térreo + mezanino ) 
3 - Imóvel necessitando de reparos importantes 
--------------------------------------------------------------------------- 
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Figura 3:  IPTU 2023 – Rua Milton da Luz Motta, 37 – Cidade Ademar 
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Figura 4:  Valor do CUB de Setembro de 2023 

Fonte: www.sinduscon.com.br/cub/ 
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DETERMINAÇÃO DO VALOR DE VENDA DO IMÓVEL AVALIANDO - RESIDÊNCIA 

 
Figura 5: Planilha de cálculos do Valor do Imóvel Residencial (Vi) 

Avaliação Residencial  1ª Zona

Ac aval. 232,78 Conserv. h

Zona nº 1 fren.par 5 P.Min. 15 I.F. aval. 1301,00 Evv aval. 0,576
Idade 70 exp. f P.Máx. 30 R8-N 1956,58 K aval. 0,129

Residual 0,2 F oferta 0,90 exp.p V. médio 0,576 Idade av. 42

E.C. Vi A.Terr A.Const Idade Cons. % K Foc Vb Vi Vt Vub ver.1 Homog. ver.2

1 680000,00 100,00 96,00 25 e 36 0,619 0,695 137893,10 612000,00 474106,90 4741,07 >   -

2 520000,00 200,00 169,00 39 e 56 0,461 0,569 198613,07 468000,00 269386,93 1346,93 <   -

3 770000,00 303,00 228,00 37 e 53 0,487 0,590 277749,86 693000,00 415250,14 1370,46 <   -

4 850000,00 379,00 231,00 53 c 76 0,323 0,458 218785,29 765000,00 546214,71 1441,20 <   -

5 740000,00 125,00 170,00 14 c 20 0,858 0,886 311343,78 666000,00 354656,22 2837,25 ok 2837,25 ok

6 550000,00 152,00 100,00 33 e 47 0,536 0,629 129919,42 495000,00 365080,58 2401,85 ok 2401,85 ok

7 550000,00 152,00 170,00 40 e 57 0,453 0,562 197540,32 495000,00 297459,68 1956,97 ok 1956,97 ok

8 750000,00 133,00 113,00 41 c 59 0,518 0,614 143446,90 675000,00 531553,10 3996,64 >   -

9 450000,00 161,00 95,00 56 g 80 0,133 0,306 44764,37 405000,00 360235,63 2237,49 ok 2237,49 ok

10 660000,00 149,00 155,00 34 e 49 0,520 0,616 197275,86 594000,00 396724,14 2662,58 ok 2662,58 ok

11 2500000,00 250,00 249,00 23 e 33 0,639 0,711 417865,02 2250000,00 1832134,98 7328,54 >   -

12 650000,00 125,00 199,00 40 e 57 0,453 0,562 231238,38 585000,00 353761,62 2830,09 ok 2830,09 ok

14 450000,00 151,00 100,00 53 e 76 0,271 0,417 86117,07 405000,00 318882,93 2111,81 ok 2111,81 ok

15 1000000,00 330,00 204,00 44 g 63 0,231 0,385 119800,17 900000,00 780199,83 2364,24 ok 2364,24 ok

16 900000,00 500,00 540,00 29 g 41 0,337 0,470 360210,26 810000,00 449789,74 899,58 <   -
40526,70 19402,28

Vi avaliando A.T. A.Constr. Idade Cons. % K Foc Vb1 avaliando 2701,78 2771,75

615.422,93      216,00 232,78 39 h 56 0,129 0,303 79.541,72        1891,25 1940,23
3512,31 3603,28

Vt avaliando
  (Seiscentos e quinze mil, quatrocentos e vinte e dois reais e noventa e três centavos) 535.881,22     2480,93

Situação Paradigma

Situação Avaliando

Vub/m² terr. =

Média

0,7

1,3

Principal
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DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO DA RESIDÊNCIA 

 
Figura 6: Planilha de cálculos do Valor Unitário do Terreno (Vub) 

 

             

 

 

 

Avaliação de terreno 1ª Zona - Residencial

Zona nº 1 fren.par 5 prof.par 15,00 30,00 F.oferta 0,90

I.F. aval. 1301,00 exp. F exp. F 30 F.venda 1,00

E.C. Vt A.T. Vub I.F. Ff-1 frente Ft-1 profund. Fp-1 Vu par. ver.1 Homog. ver.2

5 474106,90 125,00 2837,25 1370,00 -0,0504 5,00 0,0000 25,00 0,0000 2694,35 ok 2694,35 ok

6 269386,93 152,00 2401,85 1327,00 -0,0196 5,50 0,0000 27,64 0,0000 2354,79 ok 2354,79 ok

7 546214,71 152,00 1956,97 1327,00 -0,0196 5,50 0,0000 27,64 0,0000 1918,63 ok 1918,63 ok

9 365080,58 161,00 2237,49 1306,00 -0,0038 19,70 0,0000 8,17 0,0000 2228,92 ok 2228,92 ok

10 531553,10 149,00 2662,58 1391,00 -0,0647 5,10 0,0000 29,22 0,0000 2490,30 ok 2490,30 ok

12 360235,63 125,00 2830,09 1322,00 -0,0159 5,00 0,0000 25,00 0,0000 2785,14 ok 2785,14 ok

13 382500,00 120,00 3187,50 1322,00 -0,0159 6,00 0,0000 20,00 0,0000 3136,87 ok 3136,87 ok

14 449789,74 151,00 2111,81 1163,00 0,1187 13,00 0,0000 11,62 0,0000 2362,39 ok 2362,39 ok

15 4000000,00 330,00 2364,24 1305,00 -0,0031 11,00 0,0000 30,00 0,0000 2357,00 ok 2357,00 ok
22328,38 22328,38

Vub/m² I.F. Ff-1 frente Ft-1 profund. Fp-1 Vu aval. 2480,93 Média 2480,93

2480,93 1301,00 0,0000 9,00 0,0000 24,00 0,0000 2480,93 1736,65 0,7 1736,65
3225,21 1,3 3225,21

Situação Paradigma
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                                                                                       Figura 7: Gráfico dos Preços Observados X Valores Estimados 
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Item  

Descrição 
Grau  

Pontos III II II 
 

 

1 
 

Caracterização 

do imóvel 

avaliando 

 

Completa quanto 

os fatores 

analisados 

 

Completa quanto 

os fatores 

utilizados no 

tratamento 

 

Adoção de situação 

paradigma 
 
 

3 

 

 

2 
Quantidade 

mínima de 

dados de 

mercado, 

efetivamente 

utilizados 

 
 

12 
 
 
5 

 
 
3 

 
 

3 

 

 

 

 

3 

 

 

 

 

Identificação 

dos dados de 

mercado 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados analisadas, 

com foto e 

características 

observadas pelo 

autor do laudo 

 

 

 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados analisadas 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados 

correspondentes 

aos fatores 

utilizados 

 
 
 
 

3 

 

 

4 
Intervalo 

admissível de 

ajuste para o 

conjunto de 

fatores 

 

 

0,80 a 1,25 
 

 

0,50 a 2,00 
 

 

0,40 a 2,50 *a 
 
 

2 

*a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de 

ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de 

mercado, a amostra seja menos heterogênea. 
Total   

11 
pontos 

 Figura 8: Grau de Fundamentação no caso de utilização do Tratamento por Fatores 

OBS.: (b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do 
Grau III, 3 pontos.  
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Graus III II I 
Pontos mínimos 10 6 4 

 

Itens obrigatórios Itens 2 e 4 no grau III, com 

os demais no mínimo no 

grau II 
Itens 2 e 4 no mínimo no 

grau II e os demais no 

mínimo no grau I 
Todos, no mínimo no 

grau I 
    Figura 9: Enquadramento do Laudo Segundo seu Grau de Fundamentação no 

Tratamento por Fatores 

 

Resultado: Grau de Fundamentação II 

 

 

 

 

 

 

 

Descrição Graus 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% 

em torno da estimativa de tendência central  III II I 
≤30% ≤40% ≤ 50% 

  Figura 10: Grau de precisão no caso de homogeneização através de Tratamento 
por Fatores 

 

Resultado: Grau de Precisão III 
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Foto 27: Paróquia Santa Rita de Cássia  

Rua Pedro Rodrigues Beja, 179 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto 28: AMA UBS Vila Joaniza 

Rua Luis Vives, 85 
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Foto 29: 80º Distrito Policial Vila Joaniza  

Rua Leonel da Gama Beles, s/nº 
 

 
Foto 30: Escola Estadual Prof. Martins Pena  
Rua Prof. Paulo Mangabeira Alvernaz, 150 
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Foto 31: EE Profª Juventina Patrícia de Sant”Ana  

Rua Emílio Saad, 50 
 
 
 
 

 
Foto 32: Sacolão Pague Menos  

 Rua Prof. Paulo Mangabeira Alvernaz, 171 
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Foto 33: Mercado Extra   

Av. Cupecê, 3958    
 

 
Foto 34: Mercado Dia   

Av. Cupecê, 3158    
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CROQUI DA RESIDÊNCIA - áreas 
 
 
 

 

 
    Figura 11: Área do Pavimento Térreo   
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                                          Figura 12: Área do Pavimento Superior   
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CROQUI DA RESIDÊNCIA - ambientes 
 
 

 
                                          Figura 13: Croqui do Pavimento Térreo   
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Figura 14: Croqui do Pavimento Superior 
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9.  VALOR FINAL DO IMÓVEL 

O valor final do imóvel da Rua Milton da Luz Motta, 37, Residência, Cidade 
Ademar - Município de São Paulo, Capital, objeto principal desta avaliação é de 
R$ 615.000,00 (Seiscentos e quinze mil reais). 

 

10.  DOCUMENTO DO SIGNATÁRIO 

A.R.T. de desempenho profissional de engenheiro civil, nomeado como 
Perito Judicial para o presente Laudo de Avaliação do imóvel avaliando: 

 
 

 
Figura 15: Anotação de Responsabilidade Técnica – ART do CREA-SP  
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11. ENCERRAMENTO 

 
O signatário declara ter sua conduta ética profissional norteada pelo 

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de São Paulo– CREA-SP, não 
possuindo qualquer interesse sobre os bens objetos do presente trabalho. 

Nada mais havendo a ser esclarecido, dá-se por encerrado este LAUDO 
que é composto de 63 (sessenta e três) folhas de um só lado, que será enviado 
ao Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo, para ser incluso no processo 
0026010-80.2020.8.26.0002, da 5ª Vara Cível do Foro Regional II de Santo 
Amaro, São Paulo.  

 
   

    São Paulo, 12 de outubro de 2023 
             ________________________________ 

                                 Rinaldo José Cordeiro Santos 
 Engenheiro Civil, - CREA nº. 060058928-8/SP                      
 Perícias de Eng. e Avaliação 
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