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Autos nº 0028617-95.2022.8.26.0002 

 

 

PAULO PALMIERI MAGRI, infra assinado, 

Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho, CREA nº 060.160.117.0, 

perito judicial nomeado nos Autos da Ação de Cumprimento de 

Sentença, promovida pelo Condomínio Edifício Roberta em face de 

Maria Auxiliadora Filgueira, que se processa perante este R. Juízo e 

Cartório do 8º Ofício Cível, após diligências e estudos necessários, apre-

senta suas conclusões consubstanciadas no seguinte:  

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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I – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação 1  devidamente 

consubstanciada do imóvel denominado apartamento nº 31B, localizado 

no 3º andar do Edifício Roberta, situado à Rua Benedito Fernandes, nº 

152, Santo Amaro, município de São Paulo/SP, objeto da matrícula sob 

nº 129.228 do 11º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo/SP, vide 

a seguir: 

 
 

2. Despacho Saneador – fls. 80 dos autos 

2.1. O mérito da causa é a produção da prova pericial necessária para 

determinar o valor de mercado para fins de alienação do imóvel em 

estudo. 

2.2. Sendo assim, este signatário foi honrado com sua nomeação às fls. 

80 dos autos, para a produção da prova técnica pericial, sendo facultado 

às partes indicação de assistentes técnicos e formulação de quesitos. 

 

 

                                                 
1 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 – Avaliação de Bens – item 0.2: A avaliação de bens, de seus frutos e direitos é uma 
análise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econômica, para um determinado objetivo, 
finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condições limitantes claramente explicitadas. 
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II – VISTORIA 

No dia 21 do mês de março do ano de 2025, este perito 

procedeu aos trabalhos de vistoria ao imóvel objeto deste feito, 

documentando-o através de fotografias obtidas na ocasião e anexadas a 

este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessários ao 

desempenho do labor que ora se apresenta. 

Para o perfeito atendimento ao quanto preceitua o artigo 

466 do novo CPC as partes foram convidadas a participar da diligência 

realizada por este perito signatário – fls. 138 dos autos. 

II.1. LOCALIZAÇÃO 

Trata-se do apartamento nº 31B, localizado no 3º andar do 

Edifício Roberta, situado à Rua Benedito Fernandes, nº 152, Santo 

Amaro, município de São Paulo/SP, vide a seguir: 

 
  

 

CONDOMÍNO
PI 
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II.2. ZONEAMENTO 

O Condomínio Edifício Roberta está situado em Zona de 

Centralidade – ZC, neste município de São Paulo/SP conforme Lei de 

Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo sob n° 16.402/2016, vide: 

  

 
 

II .3. DO OBJETO EM ESTUDO 

O Conjunto Edifício Roberta trata-se de um conjunto 

residencial com estrutura constituída por pilares, vigas e lajes em 

concreto armado, possui hall de entrada com elevadores de padrão 

simples com acessos e circulação pelo mesmo corredor. Há espaço 

para estacionamento com vagas de uso coletivo. Fachada com 

revestimento cerâmico. 

CONDOMÍNO
PI 
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O apartamento nº 31-B do Edifício Roberta, possui área 

privativa de 58,72 m², área comum de garagem de 19,14 m², 

correspondente a uma vaga para guarda de um automóvel em local 

indeterminado, área comum nas demais partes de 10,92 m², perfazendo 

a área total construída de 88,78 m², correspondendo-lhe a fração ideal 

de 1,01435%, conforme matrícula nº 129.228 do 11º Oficial de Registro 

de Imóveis de São Paulo/SP. 

 

II.4. MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

A região onde o Condomínio está localizado possui 

infraestrutura desenvolvida, onde são encontrados estabelecimentos de 

prestação de serviços, instituições variadas e comércio diversificado, 

sendo dotado de todos os melhoramentos púbicos tais como: iluminação 

pública, redes de água potável, esgoto, energia elétrica domiciliar, coleta 

de lixo, rede telefônica, pavimentação com guias, sarjetas e linhas de 

transporte coletivo nas imediações. 

 

II.5. REPORTAGEM FOTOGRÁFICA 

Para uma melhor visualização do imóvel em questão bem 

como a obra discutida no presente feito, este signatário obteve uma 

série de fotografias durante a vistoria cujas cópias passam a descrevê-

las: 
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Foto nº 1: Vista da Rua Benedito Fernandes. O observador 

encontra-se defronte ao imóvel número 152, olhando em direção à 

Rua Elias Antonio Zogbi. 
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Foto nº 2: Outra vista da Rua Benedito Fernandes. O observador 

encontra-se no mesmo lugar da foto anterior, dessa vez, olhando 

em direção oposta. 
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Foto nº 3: Vista da fachada do Edifício Roberta sob nº 152 da Rua 

Benedito Fernandes. 
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Foto nº 4: Detalhe do acesso ao Edifício. 
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Foto nº 5: Detalhe da fachada do Edifício Roberta. 
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Foto nº 6: Vista do número de identificação do apartamento nº 31.
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Foto nº 7: Vista da sala. Suas principais características 

construtivas: piso cerâmico, paredes revestidas em massa corrida 

pintadas em látex, forro em laje e esquadrias de alumínio.  
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Foto nº 8: Vista da cozinha. Suas principais características 

construtivas: piso cerâmico, paredes azulejadas até o teto, forro em 

laje e esquadrias de alumínio.  
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Foto nº 9: Vista da área de serviço. Suas principais características 

construtivas: piso cerâmico, paredes azulejadas até o teto, forro em 

laje e esquadrias de alumínio.  
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Foto nº 10: Vista do dormitório. Suas principais características 

construtivas: piso cerâmico, paredes revestidas em massa corrida 

pintadas em látex, forro em laje e esquadrias de alumínio.  
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Foto nº 11: Vista do banheiro. Suas principais características 

construtivas: piso cerâmico, paredes azulejadas até o teto, forro em 

laje e esquadrias de alumínio.  
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Foto nº 12: Detalhe da laje do banheiro em avançado estágio de 

depreciação. 
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Foto nº 13: Vista da garagem do Edifício Roberta, o qual o imóvel 

avaliando tem direito a uma vaga indeterminada. 
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III – TITULARIDADE DE DOMÍNO 

Apresentamos neste item breve resumo do documento 

acostado ao presente processo e de interesse para o presente feito.  

 Documento 01: 

Fonte: fls. 117/120 

Data: 14 de dezembro de 1982 

Doc.: Certidão do 11º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de 

São Paulo/SP 

Matrícula nº 129.228 (Registro anterior: R.16/Matrícula nº 9.787 deste 

Registro. 

Proprietário: Maria Auxiliadora Filgueira 

IMÓVEL: 

 

Observação: Trata-se da matrícula de onde se situa o apartamento 

objeto da presente ação. 
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IV – AVALIAÇÃO 

É a determinação técnica do valor de um imóvel. 

Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que é o que o imóvel 

obteria numa transação normal de compra e venda, dentro de prazo 

razoável, não estando o comprador e o vendedor compelidos a 

transacionar, sendo ambos conhecedores do imóvel em seus detalhes. 

No presente caso, tem-se que a presente avaliação versa 

sobre a determinação do valor de mercado 2  do imóvel denominado 

apartamento nº 31B, localizado no 3º andar do Edifício Roberta, situado 

à Rua Benedito Fernandes, nº 152, Santo Amaro, município de São 

Paulo/SP, objeto da matrícula sob nº 129.228 do 11º Oficial de Registro 

de Imóveis de São Paulo/SP. 

 
IV.1. MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado (MCDDM) para o cálculo do valor do 

imóvel valendo-nos de dados de mercado obtidos no interior do Edifício 

Roberta e com características próximas ao imóvel em apreço. 

 

IV.1.1. CRITÉRIO DE CÁLCULO 

Para o atendimento as Normas de Avaliações de Imóveis 

e para a determinação do valor unitário de venda do imóvel, serão 

analisados os seguintes parâmetros para a homogeneização dos 

elementos: 

                                                 
2 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 – Avaliação de Bens – 3.1.47. valor de mercado: quantia mais provável pela qual 
se negociaria voluntária e conscientemente um bem, em uma data de referência, dentro das condições do mercado vigente. 
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 FATOR OFERTA: O fator oferta representa um deságio em 

relação ao valor pedido no mercado em função da natural 

elasticidade dos negócios caracterizada pela relação entre o 

valor ofertado do imóvel e o valor efetivado do negócio. Para o 

atendimento a este item este signatário adotou o deságio já 

consagrado de 10% (dez por cento). 

 FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO: Para a variação do fator 

padrão construtivo este signatário aferiu a correlação entre os 

padrões construtivos do avaliando e dos comparativos, em 

conformidade com o estudo Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos e Índice de Unidades Padronizadas – 

IBAPE/SP. A edificação em apreço enquadra-se na Classe 

Residencial, grupo Apartamento Padrão Simples limite 

superior. 

 FATOR DE DEPRECIAÇÃO: Para verificarmos a correlação 

entre os fatores de depreciação do imóvel avaliando e dos 

comparativos em função do obsoletismo, do acabamento e do 

estado de conservação da edificação, utilizamo-nos do estudo 

supracitado do IBAPE/SP”. 

 FATOR LOCALIZAÇÃO: Para a localização efetuou-se a 

transposição de unitários através da Planta Genérica de 

Valores elaborada pela Municipalidade de São Paulo – 2025, 

apresentando para a Rua Benedito Fernandes (Setor 087/ 

Quadra 024) o índice fiscal R$ 2.034,94/m². 

 FATOR ÁREA: Para o cálculo do valor unitário básico 

valemo-nos das prescrições do “Curso Básico de Engenharia 
Legal e de Avaliações”, de autoria de Sérgio Antônio 
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Abunahman, publicado pela Editora Pini, através de uma 

situação considerada "paradigma" com a área privativa de 

58,72 m² em face da homogeneização com os elementos de 

pesquisa obtidos: 

 
 

IV.2. ÁREA DO IMÓVEL 

Depreende-de da Matrícula nº 129.228 do 11º Oficial de 

Registro de Imóveis de São Paulo/SP, que o imóvel avaliando, possui a 

área privativa de:  

APRIVATIVA = 58,72 m² 

 

IV.3. DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E ESTUDOS REALIZADOS 

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo 

para o cálculo do valor do imóvel valendo-nos de pesquisas realizadas 

na região geoeconômica em que se situa o imóvel avaliando e com 

características próximas ao imóvel em apreço. 

Sendo assim, dado o número de ofertas de imóveis à 

venda na região, devidamente homogeneizados consoantes critérios 

descritos no corpo do Anexo 01, obteve-se o valor básico unitário 

médio, devidamente demonstrado no Anexo 02 deste trabalho de: 

 Vunit. = R$ 5.004,11/m2 
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IV.4. ESPECIFICIDADE DA AVALIAÇÃO 

Conforme Norma Tecnica3, a especificação do Laudo é 

resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como 

da disponibilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza 

do tratamento a ser empregado.  

Os Laudos de Avaliação podem ser especificados quanto 

a fundamentação ou a precisão, sendo: 

 O Grau de Fundamentação está diretamente relacionado ao 

aprofundamento do trabalho, dependendo da metodologia 

aplicada, da quantidade e qualidade dos dados pesquisados e 

da confiabilidade das informações coletadas. Quanto maior o 

nível de detalhes do trabalho, maior o seu Grau de 

Fundamentação.  

 O Grau de Precisão está relacionado à conjuntura de mercado 

e deve ser estabelecido em métodos de comparação direta, 

quando é possível medir o grau de certeza e o nível de erro 

tolerável para o valor do bem avaliando.  

 
Sendo assim, temos que a especificação do Laudo 

Técnico em função do grau de fundamentação e precisão atingidos é 

de: 

                                                 
3 ABNT NBR 14.653-1:2019: Avaliação de Bens – Imóveis Urbanos 
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IV.5. PADRÃO CONSTRUTIVO 

Para avaliação do objeto em questão, este perito realizou 

o levantamento de todas as características relevantes das benfeitorias 

e utilizou do EVV - Índice de Valores de Edificações fornecido pelo 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia que adota 

como referencial o CUB - Custo Unitário Básico da Construção Civil 

fornecido pelo SindusCon-SP; sendo analisadas as seguintes 

características: área construída, padrão construtivo, estado de 

conservação, idade da edificação e fator de depreciação obtido através 

da Tabela Ross Heideck, sendo:  

 
“Apartamento Padrão Simples”, sendo adotado o nível superior 

de valorização do intervalo de índices (Pc). 

 

A seguir descrevemos as características construtivas da 

edificação ora valorada em conformidade com as referências descritas 

no Estudo de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do 

IBAPE/SP, vide: 
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IV.6. DEPRECIAÇÃO 

De acordo com os índices obtidos em função do estado 

de conservação e idades aparentes através do Método do Valor 

Decrescente, considerando-se a razão de depreciação de 2,5% aa. 

(Maior a depreciação = Menor a avaliação “Ross- Heideck”). 

Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação: 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação (FOC) é determinado pela seguinte expressão: 

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

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 

 
No presente caso a vida referencial corresponde a 60 

anos e o valor residual equivale a 20%, possuindo o imóvel a idade real 

de 43 anos, de modo que a idade em percentual da vida referencial 

corresponde a 0,7166 ou 71,66%. 
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Para o estado de conservação adotar-se-á para o imóvel 

a classificação “G – Necessitando de reparos importantes”, tendo 

em vista o atual estado depreciativo em que se encontra o imóvel. 

 

 

 

Assim sendo, tem-se o valor da depreciação obtido 

através da expressão supracitada de: 

FOC = 0,2 + 0,180 x (1-0,2) = 0,344 
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O valor unitário médio apurado assim o foi considerando 

a depreciação demonstrada. 

 
IV.7. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 

Isto posto, o valor do imóvel será dado por:  

V = APRIVATIVA x v., onde: 

V = Valor do imóvel; 

APRIVATIVA = Área privativa; 

V = Valor básico unitário, em R$/m² 

 
Diante de todo o exposto, temos que o valor do imóvel 

será dado por:  

“APARTAMENTO Nº 31B DO EDIFÍCIO ROBERTA SITUADO À RUA 

BENEDITO FERNANDES, Nº 152 – SANTO AMARO – MUNICÍPIO 

DE SÃO PAULO” 

V = 58,72 m² x R$ 5.004,11/m² = R$ 293.841,33 

Em numeros redondos: 

V = R$ 293.840,00 – (Duzentos e noventa e três mil, 

oitocentos e quarenta reais). 
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V – CONCLUSÃO 

Consoante Pesquisa mercadológica e técnica da 

Engenharia de Avaliações, estima o perito de V. Exa. o valor do:  

 

“IMÓVEL: APARTAMENTO Nº 31B DO EDIFÍCIO 

ROBERTA SITUADO À RUA BENEDTO 

FERNANDES, Nº 152 – SANTO AMARO – MUNICÍPIO 

DE SÃO PAULO” 

 

VALOR DE MERCADO ARBITRADO4 PARA COMPRA E VENDA: 

MATRÍCULA Nº 129.228 – 11º CRI SÃO PAULO/SP: 

em: R$ 293.840,00 – (Duzentos e noventa e três mil, 

oitocentos e quarenta reais). 

 
 

DATA BASE: MARÇO DE 2025. 

                                                 
4 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2:2019 – Avaliação de Bens: item 3.70 valor arbitrado: valor pontual adotado como 
resultado final da avaliação, dentro dos limites do campo de arbítrio estabelecido nesta norma. 
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VI – ENCERRAMENTO 

 
O presente Laudo de Avaliação é constituído de 31 (trinta 

e uma) folhas digitalizadas e assinadas digitalmente para todos os fins 

de Direito. 

O Signatário agradece a honrosa nomeação e coloca-se 

a disposição desse R. Juízo para o que se julgar necessário. 

 
São Paulo, 27 de março de 2025. 

 

 

 

 

Eng.º Paulo Palmieri Magri 
Crea n.º 060.160117.0 

Membro Titular do IBAPE/SP 
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ANEXO I 

Pesquisa de Elementos Comparativos 
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26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :C O N TA TO  :

My  Hous e A ndréia Sous aIM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Sa n to  Am a roBA IRRO  :C O M P.:

152N ÚM ERO  :Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e sEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :2.034,94024 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :087SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Nu la Irre g u la r Nã o

se c o

SAO  PAULO  -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 1 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 4

PA D RÃ O  : apartamento s imples  c / elev . (+) C O N SERV A Ç Ã O  : e - reparos  s imples

ID A D E : 43 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 58,72 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 58,72

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

1

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 4,354

C O EF. D EP. (k) : 0,452

(11)-000000000

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

-1 .121,45

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 5.977,52

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 4.856,07

V A RIA Ç Ã O  : 0,8124

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 390.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

024Q UA D RA  :087SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

D  A  D  O  S   D  A    F I C  H A

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 1

FO TO  N º  1
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26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Fernandes  Oliv eira Imov eisIM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Sa n to  Am a roBA IRRO  :C O M P.:

152N ÚM ERO  :Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e sEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :2.034,94024 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :087SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Nu la Irre g u la r Nã o

se c o

SAO  PAULO  -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 1 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 4

PA D RÃ O  : apartamento s imples  c / elev . (+) C O N SERV A Ç Ã O  : e - reparos  s imples

ID A D E : 43 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 58,72 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 58,72

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

2

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 4,354

C O EF. D EP. (k) : 0,452

(11)-55482023

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

-1 .150,20

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 6.130,79

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 4.980,59

V A RIA Ç Ã O  : 0,8124

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 400.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

024Q UA D RA  :087SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

D  A  D  O  S   D  A    F I C  H A

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 2

FO TO  N º  1
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26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Paulo Roberto Leardi Imóv eisIM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Sa n to  Am a roBA IRRO  :C O M P.:

152N ÚM ERO  :Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e sEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :2.034,94024 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :087SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Nu la Irre g u la r Nã o

se c o

SAO  PAULO  -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 1 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 4

PA D RÃ O  : apartamento s imples  c / elev . (+) C O N SERV A Ç Ã O  : e - reparos  s imples

ID A D E : 43 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 58,72 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 58,72

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

3

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 4,354

C O EF. D EP. (k) : 0,452

(11)-26596450

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

-1 .178,96

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 6.284,06

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 5.105,10

V A RIA Ç Ã O  : 0,8124

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 410.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

024Q UA D RA  :087SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

D  A  D  O  S   D  A    F I C  H A

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 3

FO TO  N º  1
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26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

Blo c o  B

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Inf ormaç ões  obtidas  no loc al c om o z eladorIM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Sa n to  Am a roBA IRRO  :C O M P.:

152N ÚM ERO  :Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e sEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :2.034,94024 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :087SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Trans aç ão

p la n o

Nu la Irre g u la r Nã o

se c o

SAO  PAULO  -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 1 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 4

PA D RÃ O  : apartamento s imples  c / elev . (+) C O N SERV A Ç Ã O  : e - reparos  s imples

ID A D E : 43 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 58,72 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 58,72

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

4

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 4,354

C O EF. D EP. (k) : 0,452

(11)-56814100

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

-1 .278,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 6.811,99

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 5.533,99

V A RIA Ç Ã O  : 0,8124

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 400.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

024Q UA D RA  :087SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

D  A  D  O  S   D  A    F I C  H A

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 4

FO TO  N º  1
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26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Fiv e Imóv eisIM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Sa n to  Am a roBA IRRO  :C O M P.:

152N ÚM ERO  :Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e sEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :2.034,94024 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :087SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Nu la Irre g u la r Nã o

se c o

SAO  PAULO  -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 1 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 4

PA D RÃ O  : apartamento s imples  c / elev . (+) C O N SERV A Ç Ã O  : e - reparos  s imples

ID A D E : 43 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 58,72 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 58,72

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

5

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 4,354

C O EF. D EP. (k) : 0,452

(11)-970873135

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

-1 .049,56

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 5.594,35

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 4.544,79

V A RIA Ç Ã O  : 0,8124

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 365.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

26/ 03 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

024Q UA D RA  :087SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  PAULO  -  SP -  2023

D  A  D  O  S   D  A    F I C  H A

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 5

FO TO  N º  1
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Engº Paulo Palmieri Magri 
Avaliações e Perícias de Engenharia 
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ANEXO II 

Resumo da Avaliação  
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M O DELO  DE ESTA TÍSTIC A  DESC RITIV A

D ESC RIÇ Ã O  : Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e s, 152 D A TA  : 26/ 03 / 2025

O BSERV A Ç Ã O  :

FA TO R O FERTA / TRA N SA Ç Ã O  :

FA TO R ÍN DIC E

2.034,94Lo c a liza ç ã o

O b so le sc ê n c ia

Pa d rã o

V a g a s

PA RC ELA  D E BEN FEITO RIA  :

Id a d e 43

Esta d o  d e  C o n se rva ç ã o G  -  REPARO S IM PO RTANTES

a p a rta m e n to  sim p le s c /  e le v . (+)

V a g a s

A c ré sc im o

FA TO RES

1

0

0,9 0 ,8

ED IFIC A Ç Ã O  V A LO RES D E V EN D A  : IBAPE-SP -  2025 -  SAO  PAULO  -  SP
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N ú m . En d e re ç o
V a lo r 

Un itá rio
Ho m o g e n e iza ç ã o V a ria ç ã o

M A TRIZ DE UN ITÁ RIO S

1 Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e s ,152 5.977,52 4.856,07 0,8124

2 Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e s ,152 6.130,79 4.980,59 0,8124

3 Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e s ,152 6.284,06 5.105,10 0,8124

4 Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e s ,152 6.811,99 5.533,99 0,8124

5 Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e s ,152 5.594,35 4.544,79 0,8124
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Núm . X Y

G RÁ FIC O  DE DISPERSÃ O

1 5 .9 7 7 ,5 2 4 .8 5 6 ,0 7

2 6 .1 3 0 ,7 9 4 .9 8 0 ,5 9

3 6 .2 8 4 ,0 6 5 .1 0 5 ,1 0

4 6 .8 1 1 ,9 9 5 .5 3 3 ,9 9

5 5 .5 9 4 ,3 5 4 .5 4 4 ,7 9
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G RÁ FIC O  DE DISPERSÃ O
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M é d ia  Un itá rio s :

D e svio  Pa d rã o  :

-  3 0 %  :

+  3 0 %  :

445,70

6.159,74

4.311,82

8.007,66

7,2400

362,08

5.004,11

3.502,88

6.505,34

7,2400

Tip o  :

M o d a lid a d e  :

D a ta  :

C lie n te  :

Á re a  te rre n o  m ²  :

Ap a rta m e n to

Ve n d a

26/ 03 / 2025

3ª  Va ra  C ív e l d o  Fo ro  Re g io n a l III -  Ja b a q u a ra

1,00

A PRESEN TA Ç Ã O  DO S RESULTA DO S

M é d ia  Un itá rio s :

D e svio  Pa d rã o  :

-  3 0 %  :

+  3 0 %  :

DA DO S DO  A V A LIA N DO

V A LO RES UN ITÁ RIO S                                                           V A LO RES HO M O G EN EIZA DO S

C o e fic ie n te  d e  V a ria ç ã o  : C o e fic ie n te  d e  V a ria ç ã o  :

G RA U DE FUN DA M EN TA Ç Ã O

1

3

3

4

D e sc riç ã o

C a ra c .  d o  im ó v e l a v a lia n d o

Q u a n tid a d e  m ín im a  d e

In te rv a d o  d e  a ju s te  d e  c a d a

2
d a d o s  d e  m e rc a d o  u s a d o s

Id e n tif ic a ç ã o  d o s  d a d o s

d e  m e rc a d o

fa to r e  p /  o  c o n j d e  fa to re s

G RA U I I I

C o m p le ta  q u a n to  a  to d a s

v a riá v e is  a n a lis a d a s

1 2

A p re s e n ta ç ã o  d e  in fo rm  re f a  to d a s

 a s  c a ra c t d o s  d o s  d a d o s  a n a lis a d o s  

0 , 8 0  a  1 , 2 5

G RA U I I

C o m p le ta  q to  a o s  fa to re s

u s a d o s  n o  tra ta m e n to

5

A p re s e n ta ç ã o  d e  in fo rm  re f a  to d a s

a s  c a ra c t d o s  d o s  d a d o s  a n a lis a d o s  

0 , 5 0  a  2 , 0 0  

A d o ç ã o  d e  s itu a ç ã o

p a ra d ig m a

3

A p re s e n ta ç ã o  in fo rm  re f a  to d o s  a s

c a ra c t d o s  d a d o s  re f a o s  fa to re s

0 , 4 0  a  2 , 5 0  * a

G RA U I

G RA U D E FUN D A M EN TA Ç Ã O :

3

2

3

3

1 1

I I

M ÉD IA  SA N EA D A  (R$ ):

IN TERV A LO  M ÍN IM O  :

IN TERV A LO  M Á XIM O  :

I I I

5.004,11

4.755,88

5.252,34

5.004,11000 293.841,34

IN TERV A LO  M ÍN IM O  :

IN TERV A LO  M Á XIM O  :

4.755,87

5.252,35

FO RM A Ç Ã O  DO S V A LO RES

IN TERV A LO S DE C O N FIA N Ç A  ( 8 0 % ) :  A v a lia n d oIN TERV A LO S DE C O N FIA N Ç A  ( 8 0 % ) :  Pa ra d ig m a

V A LO R UN ITÁ RIO  (R$ / m 2 ): V A LO R TO TA L (R$ ) :

G RA U D E PREC ISÃ O :

G RA U DE PREC ISÃ O

D istrib u iç ã o  e sp a c ia l

Lo c a l : Ru a  Be n e d ito  Fe rn a n d e s 152  Sa n to  Am a ro  SAO  PAULO  -  SP

Ed ific a ç ã o  m ²  : 58,72
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O  DO  A V A LIA N DO

FO TO  N º  1
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