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RESUMO 
 
 

VALOR DO IMÓVEL 
 

R$ 1.120.000,00 
(Hum milhão, cento e vinte mil reais) 

Data Base: junho / 2.024 
 

 

 

  
FIGURA 1 :  VIST A DA ENTRADA D O IMÓVEL AVALIAND O.  

 

Imóvel  Aval iando,  localizado à rua Teodureto Souto,  164,  Cambuci,  São 

Paulo, sob a matrícula nº 37.173, no Sexto Cartório de Registro de Imóveis de  

São Paulo.  
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1 - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 
 

De acordo com o despacho do MM. Juízo, fl .  65 e 766, o presente Laudo 

tem como objetivo a avaliação do imóvel,  descri to a seguir,  referente à  

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA – INADIMPLEMENTO ,  requerido por 

ESPÓLIO DE ARNALDO OLINTO BASTOS NETO ,  em face de  
WALKIRIA ROSA UGOLINI ,  em curso na 18ª VARA CÍVEL - COMARCA 
DE SÃO PAULO - SP ,  AUTOS Nº 0064378-29.2018.8.26.0100: 
 

 

 

 
Rua Teodureto Souto, 164, Cambuci,  São Paulo, sob a matrícula nº 37.173, 

no Sexto Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
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2 - VISTORIA 
 

Em dil igência  ao imóvel,  objeto da presente Ação, s ituado na rua 

Teodureto Souto,  164, Cambuci,  São Paulo - SP,  e  após enviar o comunicado de  

vistoria,  conforme preconiza o CPC e a  NORMA PARA AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2017, o signatário constatou que o 

proprietário NÃO  se encontrava no imóvel ,  estando com as chaves para acesso 

no local o sr.  Wander Bulgarel l i  (viz inho).  Desta forma,  a avaliação procedeu-se 

na presença do sr .  Wander e da Sr.  Eng. Ricardo Sposito (Ass istente Técnico 

nomeado pelo exequente) ,  com base no i tem 8.4 da referida norma e atende as 

prescrições do item 7.3 da ABNT NBR 14653-2/2011.  

 

 
FIGURA 2:  TRECH O EX TRAÍD O DA PÁGINA 72 DOS AUT OS.  
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2.1 - LOCAL 
 

2.1.1 - CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel em questão situa-se na rua Teodureto Souto, 164,  Cambuci, 
São Paulo .  
 

A reprodução do Mapa Oficial  da Prefe itura de São Paulo,  GEOSAMPA, 

e a foto aérea do Google Earth, i lustram a localização do imóvel:  

 

 
FIGURA 3:  VISUALIZAÇÃO DO SITE G EOSAMPA,  DA PREFEITURA D E SÃO PAULO.  
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 Abaixo segue tabela do site  GEOSAMPA com as especificações.  

 

 
FIGURA 4:  VISUALIZAÇÃO DA TABELA DE ESPECIFICAÇÕES DO SITE GEOSAMPA.  
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FIGURA 5:  VIZUALIZAÇÃO DO GOOGLE EART H DA UNIDAD E AVALIANDA,  DESCRIT O 
CONFORME A MATRÍCULA.  
 

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 
  

De acordo com a Planta Genérica de Valores e o si te GEOSAMPA 

publ icados pela Prefe itura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte  

situação:  

 

PERÍMETRO ZONA DE USO:  ZC (Zona Central idade) 

 

ZONA FISCAL:  1ª SUBDIVISÃO DA ZONA URBANA – ZF1 
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INSCRIÇÕES IMOBILIÁRIAS:   
 

Os dados Cadastrais  do Imóvel,  obtidos na Prefeitura Municipal ,  são 

mostrados a seguir:  

 

- 2.2024.002145889-4. 

 
FIGURA 6:  CERTIDÃO DE DAD OS CADAST RAIS DO IMÓVEL.  
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
 

O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos:  

- Pavimentação Asfál tica;  

- Guias;  

- Sarjetas;  

- Água;  

- Energia  Elétrica;  

- Telefone;  

- Correio;  

- Coleta de Lixo;  

- Transporte Coletivo Próximo; 

- Escola.  

 

2.1.4 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO  

 

O local apresenta caracterís ticas de uso exclusivamente residencial .  

 

A ocupação residencial é caracterizada por edificações verticais ,  de padrão 

construt ivo "Simples , Médio e Superior", de acordo com a classif icação 

constante do "ESTUDO DE EDIFICAÇÕES VALORES DE VENDA - 2017".  

 

A ocupação comercial é de âmbito local e bastante diversif icada, 

predominando postos de serviços, lojas de materia is para construção, bares,  

padarias,  farmácias,  estacionamentos,  papelaria,  consultórios,  escolas,  

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.  

 

2.1.5 - ZONEAMENTO  

 

De acordo com a Lei  de Zoneamento, que define o uso e ocupação do 

solo, o imóvel s i tua-se em zonas de uso res idencial e  comercial ,  que são porções 

do terri tório em que se pretende promover usos residenciais e  não residencia is ,  

inclusive no mesmo lote ou edificação, com predominância  do uso residencial ,  
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com densidades construtiva e demográfica baixas e médias. Hoje existem tipos 

de zonas residenciais  e comercia is ,  que variam conforme os coeficientes de 

aproveitamento básico e máximo, ou seja,  “ZM”. 

 

2.2 - DO IMÓVEL 
 

2.2.1 - TERRENO 
 

Topografia:  Em desnível ,  acompanhando o nível  da via,  da frente para o 

fundo; 

Condições no Solo e Superfíc ie:  Firme e Seco;  

Formato: Regular;  

Situação: Frente única. 

 

De acordo com a matrícula (figura 2),  o terreno possui as seguintes  

dimensões:  

 

Frente:  8,00 m 

 

Fundos: 8,00 m 

 

Lateral Esquerda: 38,00 m 

 

Lateral Direita :  38,00 m 

 

Área: 304,00 m² 
 

O imóvel avaliando está registrado no Sexto Cartório de Registro de 

Imóveis de São Paulo, matriculado sob os nº 37.173.  
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2.2.2 -  BENFEITORIAS 
 

Sobre o terreno anteriormente descri to,  encontra-se edificado um sobrado 

de 4 andares  (térreo,  2 pavimentos superiores  e meio andar inferior)  e  uma 

edícula de 2 andares ao fundo (térreo e superior).  

 

As caracterís ticas construtivas  e de acabamentos do imóvel ,  objeto da l ide,  

bem como as características da região, pode ser observadas na documentação 

fotográfica que segue: 
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FIGURA 7:  CROQUI D O IMÓVEL,  OBJETO DA PRESENTE AÇÃO.   
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FOTO 01:  VISTA DA VI A ONDE SE LOCALI ZA O IMÓVEL OBJ ETO DA PRESENTE AÇÃO ,  

NOTANDO -SE OS MELHORAM ENTO S PÚBLICOS PRESEN TES,  BEM COMO AS  

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO.  

 

 
FOTO 02 :  VISTA NO OUTRO SENTIDO DA VIA.  
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FOTO 03 :  VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL ONDE SE LOCALI ZA A UNIDADE  AVALIAN DA.   

 
 

 
FOTO 04 :  VISTA DA PORTA DE EN TRADA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO .  
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FOTO 05 :  DETALHE PAR A NUMERAÇÃO 164 .  
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FOTO 06 :  VISTA DA ENTRADA DO IMÓVEL.  
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FOTO 07 :  VISTA OPOSTA DA ENTRADA DE PED ESTR ES E DE VEÍCULO .  
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FOTO 08 :  VI STA DA FACHADA NA EN TRADA DO IMÓVEL ,  TI JO LO APARENTE E 

REVESTIMENTOS EXISTENTES DEMONSTRAM I NFILTRAÇÕES .  
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FOTO 09 :  VISTA DA ENTRADA, CO NTINUAÇÃO.  
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FOTO 10 :  QUADRO DE ENTRADA DE FORÇA.  
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FOTO 11 :  CHAVE PRINCIPAL DE ENERGIA.  
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FOTO 12 :  ENTRADA DE ENER GIA,  CO RTADA.  
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FOTO 13 :  VISTA DA ENTRADA ACESSO COBER TO E DESCOBERTO .  
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FOTO 14 :  TETO DO ACESSO CO BERTO , MOSTRA PISO DE MADEI RA DO PAVIM ENTO  

SUPERIOR COM D ESGASTE DA MADEIRA POR INFILTRAÇÃO.  
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FOTO 15 :  TETO DO ACESSO COBERTO , CONTIN UAÇÃO, MANCHAS DE UMIDADE.  
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FOTO 16 :  VISTA DO ACESSO DESCOBERTO PARA O COBER TO.  
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FOTO 17 :  VISTA DA ENTRADA PRI NCIPAL DO IMÓVEL .  
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FOTO 18 :  VISTA DO HALL DE ENTRADA.  
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FOTO 19 :  HALL D E ENTRADA, VISTA O POSTA.  
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FOTO 20 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 1 .  
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FOTO 21 :  SALA 1 ,  VISTA OPOSTA.  
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FOTO 22 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 2 .  
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FOTO 23 :  SALA 2 VISTA OPOSTA.  
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FOTO 24 :  ESCADA DE ACESSO AO 1º  PAVIMENTO.  
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FOTO 25 :  ESCADA DE ACESSO AO 1º  PAVIMENTO, CONTIN UAÇÃO .  
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FOTO 26 :  CHEGADA DA ESCADA AO 1º  PAVIMENTO.  
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FOTO 27 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 3 ,  NO  1º  PAVIMENTO.  
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FOTO 28 :  SALA 3 ,  VISTA OPOSTA.  
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FOTO 29 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 1 ,  1º  PAVIMENTO .  
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FOTO 30 :  SALA 1 ,  1 º  PAVIMENTO , VISTA OPOSTA.  
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FOTO 31 :  VISTA DO TER RAÇO À ESQUERDA.  
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FOTO 32 :  VISTA DO TER RAÇO À DIREI TA.  
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FOTO 33 :  VISTA DO TER RAÇO.  
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FOTO 34 :  VISTA DA ENTRADA DO BANHEIRO 1 ,  1 º  PAVIMEN TO.  
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FOTO 35 :  BAN HEIRO  1 ,  VISTA OPOSTA.  
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FOTO 36 :  TELHADO DO BANHEIRO 1 ,  1º  PAVIMENTO.  
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FOTO 37 :  VISTA DA ENTRADA DO BANHEIRO 2 ,  1 º  PAVIMEN TO.  
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FOTO 38 :  1 º  PAVIM ENTO, VISTA DA ENTRADA DA SALA 4 .  
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FOTO 39 :  SALA 4 ,  VISTA OPOSTA.  
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FOTO 40 :  VISTA DA SALA 4 .  
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FOTO 41 :  VISTA DA ESCADA DO 1 º  PAR A O 2º  PAVIMENTO .  
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FOTO 42 :  ESCADA DO 1º  AO 2º  PAVIMENTO , CONTINUAÇÃO .  
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FOTO 43 :  CHEGADA DA ESCADA AO 2º  PAVIMENTO.  
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FOTO 44 :  VISTA DO TEL HADO SOBRE A SALA 3  DO 1º  PAVIMEN TO.  
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FOTO 45 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 5 ,  NO  2º  PAVIMENTO.  
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FOTO 46 :  SALA 5 VISTA OPOSTA.  
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FOTO 47 :  VISTA DA J AN ELA DA SALA 5 .  
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FOTO 48 :  VISTA DA RAM PA DE ACESSO AO PÁTI O DESCOBER TO.  
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FOTO 49 :  PÁTIO DESCO BERTO, VISTA OPOSTA.  
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FOTO 50 :  VISTA 1 DO SUBSOLO DA CASA PRINCI PAL,  ACESSO BLOQUEADO AO VISTOR .  
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FOTO 51 :  VISTA 2 DO SUBSOLO DA CASA PRINCI PAL,  ACESSO BLOQUEADO AO VISTOR .  
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FOTO 52 :  VISTA DA ENTRADA DO SUBSO LO 1 D A EDÍCULA.  
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FOTO 53 :  SUBSOLO 1 ,  VI STA OPO STA.  
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FOTO 54 :  VISTA DA ENTRADA DO SUBSO LO 2 D A EDÍCULA.  
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FOTO 55:  SUBSO LO 2 ,  VISTA OPOSTA, DESTAQUE PARA O DESNÍVEL EXISTENTE A SER  

VENCIDO PELA ESCADA.  
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FOTO 56 :  VISTA DA ENTRADA ÁR EA DE SERVIÇO DA EDÍCULA.  
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FOTO 57 :  VISTA DA ESCADA PAR A O PAVIM ENTO SUPERIOR DA EDÍCULA.  
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FOTO 58 :  ESCADA DE ACESSO , CONTIN UAÇÃO .  
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FOTO 59 :  ESCADA, CONTINUAÇÃO .  
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FOTO 60 :  CHEGADA DA ESCADA AO PISO SUPERIOR.  
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FOTO 61 :  TELHADO DA ESCADA.  
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FOTO 62 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 1 DA ED ÍCULA.  
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FOTO 63 :  SALA 1 D A ED ÍCULA, VISTA OPOSTA.  
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FOTO 64 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 2 DA ED ÍCULA.  
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FOTO 65 :  SALA 2 ,  VISTA OPOSTA.  

 

  

 
 

 

 

 

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
06

43
78

-2
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

H
R

00
i9

xt
.

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

IL
S

O
N

 J
O

S
E

 L
O

P
E

S
 D

A
 C

O
S

TA
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
06

/2
02

4 
às

 1
7:

07
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
12

17
03

57
   

  .

fls. 898



 

80  

 
FOTO 66 :  VISTA DA ENTRADA DA SALA 3 .  
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FOTO 67 :  SALA 3 ,  VISTA OPOSTA.  
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FOTO 68 :  VISTA DA J AN ELA DAS SAL AS 1 E 3  D A EDÍCULA.  
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FOTO 68 :  TRINCA NA ESTRUTURA DA EDÍCULA.  
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 No gera l a unidade avalianda tem está em condições de reparos 

importantes, fundação e estrutura estão em condições razoáveis,  alvenaria 

exposta não apresenta intercorrências, porém fal ta revestimento e acabamento,  

portas e  janelas da casa principal foram removidas, da edícula  necessitam de 

reparos, s is temas e létr icos estão totalmente inuti l izados,  devendo ser  

reconstruídos em sua tota l idade, gesso e pintura das paredes precisam de reparos 

em todos os cômodos, gesso e pintura de tetos apresentam inúmeras infi l trações,  

os móveis embutidos têm o aspecto de estarem desgastados, alguns quebrados,  

o piso aparenta estado desgastado de conservação.  Não há um espaço discernível  

para cozinha.  

  

 Há diversos sinais de vazamentos, e a  estrutura hidráulico-sanitária  

aparenta estar completamente avariada. Não foi localizado a caixa d’água.  

 

 Os te lhados, tanto da casa principal  quanto da edícula  apresentam diversas 

telhas quebradas e pontos de vazamentos visíveis .  

 

 Nas fotos de 3 a 9, 13 a 17, 19, 25, 31 e 32, 40, 48 e 49, 52 a 55, 68 e 69 

é possível ver o estado de conservação das fachadas dos edif ícios, que 

apresentam diversas intercorrências e inacabamento.   

 

 Faltam ainda muro de divisa próprio em parte do terreno, contando assim 

com a murada vizinha para delimitação do imóvel.  

 

3 - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 
 

3.1 – TERRENO 
 

 Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos de 2011”, do Instituto Brasi leiro de Aval iações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo (IBAPE-SP).  
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 Referido trabalho representa a revisão das regulamentações anteriores, 

que são: “Normas para Avaliação de Imóveis - 2005”, e  “Normas para Avaliação 

de Imóveis na Desapropriação”, ambas do Instituto Brasi le iro de Avaliações e 

Períc ias de Engenharia.  

 

 Segundo referidas Normas,  temos a seguinte expressão para o cá lculo do 

valor do terreno:  

 

VT = qmf / { 1 + [(F1 -1) + (F2 – 1) + (F3 – 1) + ...  + (Fn – 1) ] }  x AT  
 

 Sendo:  

   

VT = Valor do terreno 

 

AT = Área do terreno 

 

qmf = média obtida em pesquisa 

 

F1, F2,  F3, . . . ,  Fn:  Fatores ou Coeficientes  

 

No cálculo do “Vu” (valor unitário médio), os elementos comparat ivos 

pesquisados sofrerão as seguintes  transformações:  

 

a) Dedução de 10% no preço para cobrir risco de eventual superestimativa por 

parte das ofertas (elasticidade dos negócios) – qmf. No caso de transação, não 

haverá o referido desconto.  

 

b) A região já  classificada anteriormente,  de acordo com o item 9.1 da “Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos”, do IBAPE São Paulo, onde são 

estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas Tabelas  I e II a  seguir.  
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TABELA I DE FATORES DE AJUSTES E COEFICIENTES 
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TABELA II DE FATORES DE AJUSTES E COEFICIENTES 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário,  em função das 

testadas dist intas  das de referência,  com o emprego da equação prevista nas 

“Normas”. A retro correção será considerada, desde a metade até o dobro da 

testada de referência,  ou seja :  

 

CF = (FR / FP) f ,  
 

dentro dos l imites: FR / 2 ≤  FP ≤  2 FR 

Obs.:  O expoente “f” admitido, bem como FR, são retirados das Tabelas I e II .  

 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do unitár io,  em função da 

profundidade, com o emprego da equação prevista nas “Normas”.  

 

 CP = 1,0, dentro dos l imites: Pmin ≤  PE ≤ Pmax;  

 

 CP = (Pmin/PE)p ,  dentro dos l imites: ½  Pmin ≤  PE ≤  Pmin;  

 

 CP = (0,5)p ,  para : PE < ½ Pmin;  

 

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)].  (Pmax/PE)p}],  

dentro dos l imites: Pmax ≤  PE ≤ 3,0 .  Pmax; 

 

CP = 1/ [(Pmax/3. Pmax) +{[1-(Pmax/3.  Pmax)].  (Pmax/3. Pmax)p},  

para:  PE > 3,0 .  Pmax 

 

Obs.:  Os valores  de “Pmin”,  “Pmax” admit idos,  bem como as restrições de uso,  

são retirados das Tabelas I e  II.  
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 e) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função 

da área,  com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”.  

 

CA = (A / 125)0 , 2 0  
 

Obs.:  O valor de “A” corresponde a área do comparativo.  

 

 f)  Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função 

da presença de frentes múlt iplas ou esquina, com o emprego da equação prevista 

nas “Normas” e dos fatores  na Tabela a seguir :  
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g) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função 

da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela  

abaixo:  
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h) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função 

da consistência  do terreno devido à presença ou ação da água, com o emprego 

dos valores previstos,  conforme tabela abaixo:  

 

 

 

 

i )  Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função 

da local ização do terreno, serão ut i l izadas, se necessário, através de índices  

empíricos do mercado ou da relação entre os valores de lançamentos f iscais ,  

obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município.  

 

 j )  Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função 

do posicionamento de unidades padronizadas, serão uti l izadas,  se necessário,  

através de pesquisa mercadológica.  
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 k) Atual ização dos elementos comparat ivos será rea l izada,  se necessário,  

através da variação dos Índices de Custo de Vida,  publicados pela Fundação 

Inst ituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

 

 l )  Considerações de valorização ou desvalorização do unitário em função 

de possuir restr ições legais ao seu pleno aproveitamento,  bem como às 

benfeitorias.  Podemos citar as seguintes restrições:  áreas non aedif icandi de 

qualquer natureza, projetos de a l inhamento com recuo, imóveis  tombados, zona 

de vida si lvestre, unidade de conservação da natureza, reserva floresta l ,  

manguezais ,  outras zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

 

- Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza. . . . . . . . . . . . . . .  0 ,10 

- Reserva Florestal . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  0,10 

 

 m) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário em função 

de não possuir acesso direto.  

 

- Fator terreno encravado.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  0,50 

- Fator terreno de fundo.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  0,60 

- Fator terreno interno.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  0,70 

  

 

3.2 – BENFEITORIAS 
  

No que se refere às benfeitorias,  ut i l izaremos o Estudo Valores de Edif icações 

de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

 Referido trabalho representa a revisão das regulamentações anteriores, 

que são: “Normas para Avaliação de Imóveis - 2005”, e  “Normas para Avaliação 

de Imóveis na Desapropriação”, ambas do Instituto Brasi le iro de Avaliações e 

Períc ias de Engenharias - IBAPE, e está  baseada na NBR 14653,  de 2011.  
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 A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comitê Brasi leiro de Construção 

Civil  (ABNT/CB–02), pela Comissão de Estudo de Avaliação na Construção 

Civil  (CE–02:134.02).  

 

3.2.1 - VALORES UNITÁRIOS 
 

 Os valores unitários médios,  assim como os intervalos de valores relat ivos 

aos padrões construt ivos, estão vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON, 

conforme tabela a  seguir:  

 
 

3.2.2 - DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

 O valor unitário da edificação aval ianda,  fixado em função do padrão 

construt ivo, é mult ipl icado pelo Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado 

de Conservação – Foc para levar em conta a depreciação, através da seguinte 

expressão:  

 

Foc = R + K . (1 – R) 

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
06

43
78

-2
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

H
R

00
i9

xt
.

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

IL
S

O
N

 J
O

S
E

 L
O

P
E

S
 D

A
 C

O
S

TA
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
06

/2
02

4 
às

 1
7:

07
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
12

17
03

57
   

  .

fls. 912



 

94  

Sendo: 

K = coeficiente de Ross/Heideck 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal,  obtido 

na Tabela a  seguir:  

 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)  

 

 
O estado de conservação da edificação será classificado segundo a 

graduação que consta do quadro a seguir:  
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O Fator “K” é obtido da tabela a  seguir,  mediante dupla entrada, onde:  

 

- na l inha entra-se com o número de relação percentual entre a idade da 

edificação na época de sua avaliação (Ie),  e a  vida referencial  (Ir)  relat ivo ao 

padrão dessa construção;  

 

- na coluna, uti l iza-se a letra correspondente ao estado de conservação da 

edificação, fixado segundo as fa ixas especif icadas no quadro anterior.  

 

 O estado de conservação da edificação será fixado em função das 

constatações em vistorias,  observando-se o estado aparente em que se 

encontram: sistema estrutural ,  de cobertura , hidráulico e e létrico;  paredes,  pisos 

e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma 

eventual recuperação.  
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3.3 - VALOR DO IMÓVEL 
 

 Os critérios  adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico 

obedeceram às recomendações da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do 
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IBAPE/2011, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, de 

2011.  

 

A metodologia empregada na presente aval iação é o Método Comparat ivo 

Direto, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas,  apartamentos,  escri tórios, armazéns, entre outros,  sempre 

que houver dados semelhantes ao avaliando.  

 

 Consiste  em se determinar o valor do imóvel a  part ir  do valor do terreno 

e somá-lo com o valor da construção com os custos diretos e indiretos, conforme 

descri to neste capítulo.  

 

 A fórmula básica para o emprego do método é:  

 

VI = (VT + VB) 
 

 Sendo:  

 

- VI = valor do imóvel procurado 

- VT = valor do terreno 

- VB = Valor das benfeitorias.  
 

4 - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 
 

4.1 - AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para a coleta dos dados de mercado para a determinação do valor unitário 

básico de área úti l  que refl i ta a real idade mercadológica imobil iár ia da região 

avalianda,  pesquisou-se junto a  diversas  empresas imobil iárias,  os valores 

ofertados para venda de imóveis na mesma região geoeconômica e negócios 

efetivamente real izados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos 

comparativos l istados na sequência.  
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Obtidos os e lementos comparativos homogeneizados, fez-se os cálculos 

estatíst icos tendo como resultado a média aritmética e seus l imites de confiança,  

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,  cuja  

média final  homogeneizada para o valor do metro quadrado de área út i l  resultou 

em: 

 
qmf = R$ 4.546,43/m², valor obtido considerando os 10% de 

sobrevalorização sobre o valor de VU. 
 Data Base: junho/2024 

 
OBS: O valor unitário (VU), de R$ 5.051,58/m²,  foi  obtido através de Pesquisa 

de Comparat ivos, cujas característ icas constam da pesquisa de mercado de 

apartamentos a  seguir :  

 

1 – https://www.vivareal .com.br/imovel/lote-terreno-cambuci-zona-sul-sao-

paulo-484m2-venda-RS1950000-id-2717860083/ 

Valor de R$ 1.950.000,00 para 484,0 m² ou R$ 4.028,93/m² (-20,24% da V.U.)  

 

2 – https://www.vivareal .com.br/imovel/imovel-comercial-3-quartos-cambuci-

zona-sul-sao-paulo-200m2-venda-RS1070000-id-2610090115/ 

Valor de R$ 1.070.000,00 para 200,0 m² ou R$ 5.350,00/m² (+5,91% da V.U.)  

 

3 – https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-

cambuci-zona-sul-sao-paulo-sp-474m2-id-

2720152379/?itl_id=1000155&it l_name=zap_-_recommendations-

container_simple_user_profi le_to_zap_pagina-produto 

Valor de R$ 3.000.000,00 para 474,0 m² ou R$ 6.329,11/m² (+25,29% da V.U.)  

 

4 – https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-a-venda-300-m-por-

r$-1.800.000-00-cambuci-2996504163.html 

Valor de R$ 1.800.000,00 para 312,0 m² ou R$ 5.769,23/m² (+14,21% da V.U.)  
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5 – https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-oportunidade:-

terreno-comercial-no-cambuci-2995057595.html 

Valor de R$ 1.950.000,00 para 484,0 m² ou R$ 4.028,93/m² (-20,24% da V.U.)  

 

6 – https://www.chavesnamao.com.br/imovel/ponto-comercial-a-venda-sp-

sao-paulo-cambuci-478m2-RS1900000/id-18555421/ 

Valor de R$ 1.900.000,00 para 478,0 m² ou R$ 3.974,90/m² (-21,31% da V.U.)  

 

7 – https://www.chavesnamao.com.br/imovel/ponto-comercial-a-venda-sp-

sao-paulo-cambuci-200m2-RS1176000/id-21579724/ 

Valor de R$ 1.176.000,00 para 200,0 m² ou R$ 5.880,00/m² (+16,40% da V.U.)  

 

4.2 – AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

Através dos critérios  fixados no capítulo anterior, tem-se, então, para o 

cálculo do valor do imóvel  em questão:  

 

                                VT = Valor do terreno procurado;  

                                At = 304,00 m²;  

 

Média obtida na pesquisa (qmf) = R$ 4.546,43/m²;  

 

Pe = 38,00 m; 

Fr = 10,00 m (testada de referência);  

Pmin = 20,00 m (profundidade mínima);  

Pmax = 40,00 m (profundidade máxima);  

Expoente do fator frente "f" = 0,25;  

Expoente do fator profundidade "p" = 0,50; 

Área de referência  = 250,00 m²;  

Área Mínima = 200,00 m²;  

Área Máxima = 500,00 m².  
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De posse dos valores l istados anteriormente (referenciados segundo as  

característ icas da região onde se encontra o imóvel avaliando), pode-se calcular 

os fatores pertinentes , conforme explanado no capítulo anterior.  Os valores  dos 

fatores de referência  uti l izados são mostrados a seguir :  

 

Fator Testada (Fc):  1 ,257;  

Fator de Profundidade (Fd):  1,000;  

Fator de Área (Fe):  1 ,099;  

Fator de Frentes Múltiplas (Ff):  1 ,000;  

Fator de Topografia (Fg):  1,250;  

Fator de Consistência  (Fh):  1,000;  

Fator de Localização (Fi):  1,000;  

Fator de Padronização (Fj) :  1,000;  

Fator de Atualização (Fk): 1,000;  

Fator de Aproveitamento (Fl) :  1,000;  

Fator de Acesso Direto (Fm):  1,000.  

 

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos pelas normas 

vigentes,  segue-se ao cálculo do valor do terreno.  

 

Substi tuindo e calculando:  

 

𝑽𝑻 = 𝒒𝒎𝒇 𝒙 𝑨𝒕𝟏 + (𝑭𝒄 − 𝟏) + (𝑭𝒅 − 𝟏) + (𝑭𝒆 − 𝟏) + (𝑭𝒇 − 𝟏) + (𝑭𝒈 − 𝟏) + (𝑭𝒉 − 𝟏) + (𝑭𝒊 − 𝟏) + (𝑭𝒋 − 𝟏) + (𝑭𝒌 − 𝟏) + (𝑭𝒍 − 𝟏) + (𝑭𝒎 − 𝟏) 
 

VT = R$ 4.546,43 /m² x 304,00 m² / {1 + [(1,257 - 1) + (1,000 - 1)  + (1,099 - 

1) + (1,000 - 1) + (1,250 - 1) + (1,000 - 1) + (1,000 - 1) + (1,000 - 1) + (1,000 - 

1) + (1,000 - 1) + (1,000 - 1)]} 

VT = R$ 860.596,95 

 

VT = R$ 860.596,95 
(Oitocentos e sessenta mil, quinhentos e noventa e seis reais e noventa e 

cinco centavos) 
Data Base: junho / 2.024 
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4.3 - AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

Através dos critérios  fixados no capítulo anterior, tem-se, então, para o 

cálculo do valor do imóvel  em questão:  

 
 
 Construção:  

- CUB (sem desoneração) – R8 – N: 1.986,73 

- Classe:      2.  Comercia l  

- Grupo:     Casa 

- Padrão:      Médio 

- Estado:  (G) – Reparos importantes  

- Idade:      50 anos 

- Área construída:     267 m2 (da figura 6, área construída) 

 

Resultado:  

- Valor da Benfeitoria:    R$ 260.017,25 

 
 

VB = R$ 260.017,25 
(Duzentos e sessenta mil e dezessete reais e vinte e cinco centavos) 

Data Base: junho / 2.024 
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4.4 - CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
Será dado através da soma das parcelas anteriormente calculadas, através 
da seguinte expressão: 
 
VI = VT + VB 
 
VI = R$ 860.596,95 + R$ 260.017,25 
 
VI = R$ 1.120.614,19 
 
Ou, em números redondos: 
 
 

VI = R$ 1.120.000,00 
(Hum milhão cento e vinte mil  reais) 

Data Base: junho / 2.024   
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5 - CONCLUSÃO 
 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente laudo, o valor do 

imóvel ,  objeto de avaliação autos de CUMPRIMENTO DE SENTENÇA – 
INADIMPLEMENTO ,  requerido por  ESPÓLIO DE ARNALDO OLINTO 
BASTOS NETO ,  em face de  WALKIRIA ROSA UGOLINI ,  em curso na 18ª 
VARA CÍVEL - COMARCA DE SÃO PAULO - SP ,  AUTOS Nº 0064378-
29.2018.8.26.0100, são de:   

 

 
 

VALOR DO IMÓVEL 
 

 
Rua Teodureto Souto, 164, Cambuci,  São Paulo, sob a matrícula nº 37.173, 
no Sexto Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
 

 
R$ 1.120.000,00 

(Hum milhão, cento e vinte mil reais) 
 Data Base: junho / 2.024 

 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

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
06

43
78

-2
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

H
R

00
i9

xt
.

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

IL
S

O
N

 J
O

S
E

 L
O

P
E

S
 D

A
 C

O
S

TA
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
06

/2
02

4 
às

 1
7:

07
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
12

17
03

57
   

  .

fls. 922



 

104  

6 - ENCERRAMENTO                               
 

Consta o presente LAUDO de 104 (cento e quatro) folhas impressas de 

um lado só,  vindo às demais  rubricadas e esta  datada e assinada pelo Peri to 

Judicial .  

 

ANEXO I 

  
Cópia do comunicado de vis toria,  nos termos do Artigo 474 do CPC. 

 

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do 

CPC, na Resolução nª  233 do CNJ e no Provimento CSM nª 2306/2015,  informa 

que se encontram à disposição das partes, respectivos advogados, e  demais  

interessados no si te do TJSP, Link de Acesso ao Público Externo,  

http://www.tjsp.jus.br/auxil iaresdajustiça (ou seguimento 

processos/serviços/cadastro de auxil iares da just iça),  "curriculum vitae",  

Carteiras de Habil i tação (CREA), Diplomas de Engenharia Civil  (Graduação - 

USP).  

 

 

 

Termos em que,  

 

P. Deferimento.  

 

São Paulo, 7 de junho de 2.024.  

 

 

WILSON JOSÉ LOPES DA COSTA 
CREA 5062406538 
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