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Exma. Sra. Dra. Juíza de Direito da 2ª Vara Cível da 

Comarca de Guarulhos. 

 

 

 

 

 

 

Processo nº:  0082622-37.2009.8.26.0224 

Classe:   Procedimento Comum – Espécie de Contratos 

Requerente:  Alexandre Lopes de Camargo e outro 

Requerido:  Cooperativa Habitacional Estado de São Paulo 

 

 

 

 

 

 

 

JOSÉ MAIA NETO, Engenheiro Civil e de Segurança do 

Trabalho, Perito Judicial nomeado por V. Exa., vem mui respeitosamente apresentar o  

 
 

 

LAUDO 
 

DE  
 

AVALIAÇÃO 
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1. OBJETIVO 
 

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de 

mercado dos apartamentos de nº 21, nº 22 e nº 31 localizados no Bloco D do Conjunto 

Residencial São Marcos, situado na Rua São José de Mossamedes nº 724, Distrito de 

Guaianazes, São Paulo/SP. 

 

 

 

2. VALOR DE MERCADO 
 

2.1 VALOR DO IMÓVEL de matrícula nº 108.760 – apartamento nº 21 

 

 

 

R$ 160.000,00 

Cento e sessenta mil reais 

 

para o mês de outubro de 2023. 

 

 

2.2 VALOR DO IMÓVEL de matrícula nº 108.761 – apartamento nº 22 

 

 

R$ 160.000,00 

Cento e sessenta mil reais 

 

para o mês de outubro de 2023. 

 

 

2.3 VALOR DO IMÓVEL de matrícula nº 108.764 – apartamento nº 31 

 

 

R$ 160.000,00 

Cento e sessenta mil reais 

 

para o mês de outubro de 2023. 
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3. PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 
 

O trabalho foi feito observando a Norma Brasileira de 

Avaliação de Imóvel Urbano – NBR 14.653 e a Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE/SP – 2005. 

 

    Este laudo não tem por escopo verificar a análise dominial, 

a investigação ou confirmação da titularidade do imóvel ou de eventuais ônus, bem como 

as medições físicas in loco para a obtenção ou para a conferência de suas dimensões. 

 

 

 

4. VISTORIA 
 

As partes foram devidamente comunicadas sobre a data da 

vistoria, agendada de acordo com o artigo 474 do Código de Processo Civil.  

 

A perícia foi realizada às 10:00 horas do dia 10 de outubro 

de 2023, onde se pode obter fotos e demais informações referentes aos imóveis.  

 

Compareceu no local: 

 

Sr. Clauby Roges Pires Camargo – representante do requerido.  

 

Dos três apartamentos objeto da perícia, somente o 

apartamento 22 pode ser vistoriado. 

 

Os apartamentos 21 e o 31 estavam fechados e foram 

avaliados por similaridade.  

 

 

 

5. LOCALIZAÇÃO 
 

Os imóveis estão localizados no Bloco D do Conjunto 

Residencial São Marcos, situado na Rua São José de Mossamedes nº 724, Distrito de 

Guaianazes, São Paulo/SP. 
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Ilustração 1 – Localização do imóvel – fonte google maps. 

 

 

 

Ilustração 2 – Localização do imóvel – fonte google maps. 

19/10/2023, 12:39 Rua Sāo José de Mossamedes, 724 - Núcleo Lageado - Google Maps

https://www.google.com.br/maps/place/Rua+Sāo+José+de+Mossamedes,+724+-+Núcleo+Lageado,+São+Paulo+-+SP,+08440-540/@-23.5291915,-46.412706,16.13z/data=!4m6!3m5!1s0x94ce645dae694da9:0xcf4bd21c560156b!8m2!3… 1/1

Dados do mapa ©2023 Google 200 m 

Rua Sāo José de Mossamedes, 724 - Núcleo Lageado

Bloco D 
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6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO E 
MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

    

A região possui ocupação mista, sendo residencial de 

padrão popular e comercial, e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados 

nas imediações comércio de âmbito local e serviços diversos, escola, igreja, posto de 

saúde etc.  

 

    O local possui todos os melhoramentos públicos urbanos, 

tais como guias, sarjetas, pavimentação, rede de água e esgoto, energia elétrica, 

iluminação pública, telefone, coleta de lixo, etc. 

 

 

 

7. ZONEAMENTO 

 

De acordo com a LEI 16.402 de 22 de março de 2016 que 

disciplina o parcelamento, o uso e a ocupação do solo no Município de São Paulo, o 

imóvel está inserido em ZEIS-1 – Zona Especial de Interesse Social 

 

 
 

Ilustração 3 – Zoneamento do imóvel – fonte Geosampa. 
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8. MATRÍCULAS DO IMÓVEIS 
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9. DESCRIÇÃO DO BEM  
 

Trata-se de um condomínio com 7 torres residenciais, cada 

uma com 5 pavimentos, sem elevador, sendo 4 apartamentos por andar. 

 

Os apartamentos estão localizados no Bloco D, situado na 

parte posterior do terreno, ao lado do estacionamento de veículos. 

 

O condomínio encontra-se em razoável estado de 

conservação, necessitando de reparos simples. 

 

 
 

9.1 UNIDADE AUTONOMA 
     

    A unidade vistoriada, apartamento de n° 22, encontra-se 

localizada no segundo andar ou 3° pavimento. 

 

Possui uma sala, dois dormitórios, um banheiro, cozinha e 

área de serviço. 

 

    De acordo com informações da Matrícula n° 108.760 no 7° 

Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo, o imóvel possui as seguintes áreas: 

 

 

ÁREA ÚTIL   43,39500 m2  

ÁREA COMUM   40,98074 m2 

ÁREA TOTAL   84,37574 m2 

 

    A fração ideal de terreno corresponde a 0,735294 %. 

 

    Os apartamentos de n° 21 e 33 encontram-se localizados no 

segundo e terceiro andar do mesmo bloco, possuindo as mesmas áreas e características 

físicas. 
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9.2 CLASSIFICAÇÃO DO PADRÃO CONSTRUTIVO 
 

    Conforme o estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS publicado pelo IBAPE/SP – Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia e atualizado no ano de 2019 pode-se classificar o imóvel como: 

 

 

 
 

GRUPO 1.1 – APARTAMENTO

1.1.1 PADRÃO ECONÔMICO

Edificações com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo à estrutu-

ra convencional e sem preocupação com o projeto arquitetônico, seja de fachada ou de fun-

cionalidade. Hall de entrada e corredores com dimensões reduzidas e acabamentos simples, 

sem portaria e normalmente sem espaço para estacionamento, podendo, o térreo, apresentar 

destinações diversas, tais como pequenos salões comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem 

tratamentos especiais, normalmente pintadas a látex sobre emboço ou reboco.

Unidades normalmente constituídas de sala, um ou mais dormitórios, banheiro, cozinha e área 

de serviço conjugada, normalmente sem dependências de empregada.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de pou-

cos acabamentos, tais como:

¡ Pisos: cerâmica simples, caco de cerâmica, taco, forração ou até cimentado.

¡ Paredes: pintura látex sobre emboço ou reboco, barra impermeável (pintura ou azulejos 

comuns) nas áreas molhadas.

¡ Instalações hidráulicas: sumárias com número mínimo de pontos de água, banheiros dota-

dos das peças sanitárias básicas, de modelo simples.

¡ Instalações elétricas: sumárias e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas, utili-

zando componentes comuns.

¡ Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de alumínio do tipo econômico.

Padrão
Intervalo de Índices – Pc

Mínimo Médio Máximo

1.1.1 – Padrão Econômico 2,473 2,748 3,023
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9.3 ESTADO DA EDIFICAÇÃO  
 

O imóvel encontra-se em bom estado de conservação, 

necessitando de reparos simples. 

 

 
 

 

 
 

Quadro 1 – Estado de Conservação – Ec

Ref.
Estado da 
Edificação

Depreciação 
(%)

Características

A Nova 0,00
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de 
desgaste natural da pintura externa.

B
Entre nova e 
regular

0,32
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de 
uma demão leve de pintura para recompor a sua aparência.

C Regular 2,52

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial 
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado 
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais 
localizadas e/ou pintura externa e interna.

D
Entre regular e 
necessitando de 
reparos simples

8,09

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial 
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado 
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e 
pintura interna e externa.

E
Necessitando de 
reparos simples

18,10

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, após reparos de fissuras e 
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperação do 
sistema estruturasl. Eventualmente, revisão do sistema 
hidráulico e elétrico.

F
Necessitando de 
reparos simples a 
importantes

33,20

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, após reparos de fissuras e 
trincas, com estabilização e/ou recuperação localizada do 
sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a revisão e com 
substitiução eventual de algumas peças desgastadas 
naturalmente. Eventualmente possa ser necessária a 
substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um, 
ou de outro cômodo. RevisÃo da impermeabiliazação ou 
substituição de telhas da cobertura.

G
Necessitando 
de reparos 
importantes

52,60

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, com substituição de panos 
de regularização da alvenaria, reparos de fissuras e 
trincas, com estabilização e/ou recuperação de grande 
parte do sistrema estrutural. As instalações hidráulicas e 
elétricas possam ser restauradas mediante a substituição 
das peças aparentes. A substituição dos revestimentos 
de pisos e paredes, da maioreia dos cômodos, se faz 
necessária. Substituição ou reparos importantes na 
impermeabilização ou no telhado

H

Necessitando 
de reparos 
importantes a 
edificação sem 
valor

75,20

Edificação cujo estado geral seja recuperado com 
estabilização e/ou recuperação do sistema estrutural, 
substituição da regularização da alvenaria, reparos de 
fissuras e trincas. Substituição das instalações hidráulicas 
e elétricas. Substituição dos revestimentos de pisos e 
paredes. Substituição da impermeabilização ou do telhado.

I Sem valor 100,00 Edificação em estado de ruína.
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10. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

As fotos a seguir foram tiradas no dia da vistoria. 

 

 
 

Foto 1 – Entrada na Rua São José de Mossamedes 

 

 

 

Foto 2 – Vista geral do condomínio e entrada fática pela Rua Dr. José Gravonski 
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Foto 3 – Entrada do condomínio na Rua Dr. José Gravonski 

 

 

 
 

Foto 4 – Estacionamento dos condôminos. 
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Foto 5 – Bloco D 

 

 

 
 

Foto 6  – Entrada do Bloco D 
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Foto 7 – Sala (apartamento 22). 

 

 

 
 

Foto 8 – Sala. 
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Foto 9 – Dormitório. 

 

 

 
 

Foto 10 – Dormitório. 
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Foto 11 – Banheiro 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Foto 12 – Cozinha 
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11.  AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 
11.1  MÉTODOLOGIA 
 

    Para a avaliação do valor de um imóvel podem ser 

utilizados os seguintes métodos previstos em normas técnicas: 

 

• Comparativo (direto de dados de mercado): sempre que houver dados semelhantes 

ao avaliando. 

• Evolutivo: utilizado em casos de inexistência de dados amostrais semelhantes ao 

avaliando. 

• Capitalização de renda: calculado de acordo com o potencial de exploração ou 

renda do imóvel.  

 

Para utilizar o método comparativo é necessário obter no 

mínimo 5 elementos similares ao avaliando a fim de efetuar os cálculos de acordo com as 

normas técnicas em vigor, sendo que neste caso foram obtidas 6 amostras similares ao 

imóvel na região onde o mesmo está localizado. 

 

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa 

“GEOAVALIAR PRO”, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que processa 

as informações obtidas na pesquisa de mercado e calcula o valor final do imóvel. 

 

 

11.2 VARIÁVEIS UTILIZADAS 
 

Os elementos comparativos a serem considerados na 

pesquisa possuem áreas aproximadas que se situam no intervalo de 0,50 a 2,0 vezes a área 

do imóvel avaliando.  

 

Da análise dos elementos da pesquisa verificou-se que o 

processo mais adequado para presente avaliação é a do critério do metro quadrado de área 

útil. 

 

A participação dos comparativos em relação ao local está 

vinculada a fração ideal que cada apartamento possui no terreno. Portanto a participação 
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da cota do terreno no valor do imóvel é pequena, não apresentando significância na 

avaliação. 

 

a) Fator oferta: 

 

No caso da amostra referir-se a oferta, foi aplicado um 

desconto de 10,00 % a título de elasticidade nas transações sobre os valores de venda. 

Para o caso de transação efetivada, não será aplicado o desconto. 

 

b) Fator localização (Índice Fiscal): 

 

Transporte dos elementos comparativos para a avaliação, 

através da Planta Genérica de Valores do Município de São Paulo. Neste caso, devido a 

similaridade dos índices fiscais e proximidade dos imóveis, não foi considerado. 

 

c) Topografia: 

 

Será utilizada de acordo com a Norma de Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE – 2005, sendo utilizado o fator 1,0 (plano). 

 

d) Fator frente: 

 

De acordo com Tabela I da Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – 2005, o terreno avaliando se classifica como Grupo I – 

Zonas de uso residencial horizontal, sendo enquadrado na 2ª Zona – Residencial 

Horizontal Médio, onde se aplica tal fator. 

 

e) Fator profundidade: 

 

De acordo com Tabela I da Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – 2005, o terreno avaliando se classifica como Grupo I – 

Zonas de uso residencial horizontal, sendo enquadrado na 2ª Zona – Residencial 

Horizontal Médio, onde se aplica tal fator. 

 

f) Fator superfície: 
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Será utilizada de acordo com a Norma de Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE – 2005, sendo utilizado o fator 1,00 (Terreno Seco). 

 

 

11.3 VALORES HOMOGENEIZADOS 
 

Os cálculos apresentam os valores homogeneizados com 

todos os coeficientes de variação, onde foi encontrado o valor médio de R$ 3.681,00 por 

m² de área útil. 

 

O valor encontrado possui Grau de Fundamentação II e 

Grau de Precisão III, estando acima dos requisitos mínimos das normas de avaliação. 

 

 

11.4 CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEI 
 

 O valor do imóvel será calculado pela seguinte expressão:  

  

VI = q x Au, onde:  

 

 VI = valor do imóvel: 

 q = valor do metro quadrado saneado = R$ 3.681,00  

 Au = área útil do imóvel = 43,40 m²  

     

 Substituindo-se os valores na expressão, tem-se:  

 

 VI = R$ 3.681,00 / m² x 43,40 m² 

VI = R$ 159.755,40 ou em números redondos  

 

VI = R$ 160.000,00  

 

Para o mês de outubro de 2023 

 

O valor acima será adotado para os demais imóveis que não 

puderam ser vistoriados, devido a suas características similares. 
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12. CONCLUSÃO 
 

 

Pode-se afirmar que o valor de mercado de cada imóvel é 

de 

 

 

R$ 160.000,00 
Cento e sessenta mil reais 

 

para o mês de outubro de 2023. 
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13. ENCERRAMENTO 
 

Este signatário, dando por encerrado o seu trabalho, 

apresenta o respectivo Laudo em 22 páginas, 12 fotografias e 2 anexos, sendo esta 

digitalmente assinada. 

 

 

 

 

 

Nestes Termos, 

P. Deferimento 

 

 

 

 

São Paulo, 20 de outubro de 2023. 

 

 

 
Engº José Maia Neto 

CREA 060095893-3  

 

 

 

 

 

 

 

Membro nº 1597 do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia - IBAPE/SP  
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ANEXO I 

 

 

 

 

PESQUISA 
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20/ 10/ 2023DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

Rodrigues ImóveisIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :La je a d o  - G ua ia na ze sBAIRRO :COMP.:

854NÚMERO :Rua  C ruz d o  Esp irito  Sa ntoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 0,00 0,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 0,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

Nã o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

08440-540 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 4

PADRÃO : apartamento econômico CONSERVAÇÃO : d - entre regular e reparos simples

IDADE : 25 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 42,00 ÁREA COMUM M² 40,98 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 82,98

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

1

a no s

COEF. PADRÃO : 0,810

COEF. DEP. (k) : 0,718

(11)-20902160

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-247,35

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.964,29

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.716,93

VARIAÇÃO : 0,9376

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 185.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 10/ 2023DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

Rodrigues ImóveisIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :La je a d o  - G ua ia na ze sBAIRRO :COMP.:

854NÚMERO :Rua  C ruz d o  Esp irito  Sa ntoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 0,00 0,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 0,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

Nã o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

08440-540 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 4

PADRÃO : apartamento econômico CONSERVAÇÃO : d - entre regular e reparos simples

IDADE : 25 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 42,00 ÁREA COMUM M² 40,98 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 82,98

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

2

a no s

COEF. PADRÃO : 0,810

COEF. DEP. (k) : 0,718

(11)-20902160

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-254,04

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.071,43

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.817,39

VARIAÇÃO : 0,9376

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 190.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 10/ 2023DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

Rodrigues ImóveisIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :La je a d o  - G ua ia na ze sBAIRRO :COMP.:

854NÚMERO :Rua  C ruz d o  Esp irito  Sa ntoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 0,00 0,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 0,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

Nã o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

08440-540 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 4

PADRÃO : apartamento econômico CONSERVAÇÃO : d - entre regular e reparos simples

IDADE : 25 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 42,00 ÁREA COMUM M² 40,98 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 82,98

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

3

a no s

COEF. PADRÃO : 0,810

COEF. DEP. (k) : 0,718

(11)-20902160

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-233,98

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.750,00

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.516,02

VARIAÇÃO : 0,9376

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 175.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 10/ 2023DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

Personalite ImóveisIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :La je a d o  - G ua ia na ze sBAIRRO :COMP.:

29NÚMERO :Rua  S. Jo sé  d e  M o ssa me d e sENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 0,00 0,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 0,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

08440-540 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 4

PADRÃO : apartamento econômico CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 25 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 43,40 ÁREA COMUM M² 40,98 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 84,38

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

4

a no s

COEF. PADRÃO : 0,810

COEF. DEP. (k) : 0,750

(11)-20765656

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-369,84

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.940,09

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.570,25

VARIAÇÃO : 0,9061

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 190.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 10/ 2023DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

Simone L CorretoraIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :La je a d o  - G ua ia na ze sBAIRRO :COMP.:

724NÚMERO :Rua  S. Jo sé  d e  M o ssa me d e sENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 0,00 0,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 0,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

08440-540 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 4

PADRÃO : apartamento econômico CONSERVAÇÃO : e - reparos simples

IDADE : 25 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 43,40 ÁREA COMUM M² 40,98 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 84,38

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

5

a no s

COEF. PADRÃO : 0,810

COEF. DEP. (k) : 0,662

(11)-20312133

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.525,35

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.525,35

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 170.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 10/ 2023DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :EdmilsonCONTATO :

ProprietárioIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :La je a d o  - G ua ia na ze sBAIRRO :COMP.:

724NÚMERO :Rua  S. Jo sé  d e  M o ssa me d e sENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 0,00 0,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 0,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

Sim

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

08440-540 SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : O rig ina l FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 1

PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 4

PADRÃO : apartamento econômico CONSERVAÇÃO : e - reparos simples

IDADE : 25 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 43,40 ÁREA COMUM M² 40,98 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 84,38

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

6

a no s

COEF. PADRÃO : 0,810

COEF. DEP. (k) : 0,662

(11)-948509606

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.940,09

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.940,09

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 190.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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JOSÉ MAIA NETO       Eng. Civil – Eng. de Seg. do Trabalho  
Avaliações e Perícias de Engenharia                 CREA 0600958933-SP 

 

 

 
 

 

Tel/Fax: 11-5572-8114   Cel: 11-99971-0787	 e-mail: peritodoimovel@gmail.com 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I I 

 

 

 

 

CÁLCULOS 
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : Ap a rta me nto  G ua ia na ze s DATA : 20/ 10/ 2023

OBSERVAÇÃO :

FATOR OFERTA/ TRANSAÇÃO :

FATOR ÍNDICE

1,00Lo c a liza ç ã o

Obso le sc ê nc ia

Pa drã o

Va g a s

PARCELA DE BENFEITORIA :

Ida de 25

Esta do  de  Co nse rva ç ã o E - REPARO S SIM PLES

a p a rta me nto  e c o nô mic o

Va g a s

Ac ré sc imo

FATORES

0

1,05

0,9 0,8

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAO  PAULO  - SP
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Núm. Endereço
Va lor 

Unitá rio
Homog eneiza çã o Va ria ç ã o

MATRIZ DE UNITÁRIOS

1 Rua  C ruz d o  Esp irito  Sa nto  ,854 3.964,29 3.716,93 0,9376

2 Rua  C ruz d o  Esp irito  Sa nto  ,854 4.071,43 3.817,39 0,9376

3 Rua  C ruz d o  Esp irito  Sa nto  ,854 3.750,00 3.516,02 0,9376

4 Rua  S. Jo sé  d e  M o ssa me d e s ,29 3.940,09 3.570,25 0,9061

5 Rua  S. Jo sé  d e  M o ssa me d e s ,724 3.525,35 3.525,35 1,0000

6 Rua  S. Jo sé  d e  M o ssa me d e s ,724 3.940,09 3.940,09 1,0000
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Núm. X Y

GRÁFICO DE DISPERSÃO

1 3.964,29 3.716,93

2 4.071,43 3.817,39

3 3.750,00 3.516,02

4 3.940,09 3.570,25

5 3.525,35 3.525,35

6 3.940,09 3.940,09
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GRÁFICO DE DISPERSÃO
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Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

196,13

3.865,21

2.705,65

5.024,77

5,0700

173,63

3.681,00

2.576,70

4.785,31

4,7200

Tipo  :

Mo da lida de  :

Da ta  :

Clie nte  :

Áre a  te rre no  m² :

Ap a rta me nto

Ve nd a

20/ 10/ 2023

2 VC  G ua rulho s

5.722,00

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

DADOS DO AVALIANDO

VALORES UNITÁRIOS                                                           VALORES HOMOGENEIZADOS

Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  : Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  :

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

1

3

3

4

De sc riç ã o

Carac . do  imóve l avaliando

Q uantidade  mínima de

Inte rvado de  ajuste  de  c ada

2 dados de  me rc ado usados

Ide ntific aç ão dos dados

de  me rc ado

fator e  p/  o  c onj de  fatore s

GRAU I I I

Comple ta  quanto  a  todas

variáve is analisadas

12

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

 as c arac t dos dos dados analisados 

0,80 a  1,25

GRAU I I

Comple ta  qto  aos fatore s

usados no tratame nto

5

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

as c arac t dos dos dados analisados 

0,50 a  2,00 

Adoç ão de  situaç ão

paradigma

3

Apre se ntaç ão inform  re f a todos as

c arac t dos dados re f aos fatore s

0,40 a  2,50 *a

GRAU I

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

1

2

1

3

7

II

MÉDIA SANEADA (R$):

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

III

3.681,00

3.576,37

3.785,63

3.681,00000 159.755,40

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

3.576,38

3.785,62

FORMAÇÃO DOS VALORES

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Ava lia ndoINTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Pa ra dig ma

VALOR UNITÁRIO (R$/ m2): VALOR TOTAL (R$) :

GRAU DE PRECISÃO:

GRAU DE PRECISÃO

Distribuiç ã o  e spa c ia l

Lo c a l : Rua  Sã o  Jo se  d e  M o ssa me d e s 724  La je a d o  - G ua ia na ze s SAO  PAULO  - SP

Edific a ç ã o  m² : 43,40
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REGISTRO FOTOGRÁFICO DO AVALIANDO

FOTO Nº 

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
08

26
22

-3
7.

20
09

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

q4
Y

H
X

Y
D

J.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
O

S
E

 M
A

IA
 N

E
T

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

0/
10

/2
02

3 
às

 1
8:

15
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
23

70
69

14
62

0 
   

 .

fls. 969


