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Exmo.  Sr. Dr. Juiz de Direito da 2a. Vara de Família e Sucessões 
do Foro Regional de Pinheiros. 
 

Assunto. Inventário e Partilha. 
 Processo n.º 0461735-20.1992.8.26.0011. 

 

Marcos Magalhães Rangel, infra assinado, Engenheiro Civil, CREA 
060084334-7, membro titular do IBAPE, Perito Judicial nomeado nos 
autos da ação "Interdição", supra citada, que tem como Requerentes 
Wlademir Alves Guimarães e outros e como Requerido o Espólio 
de Eduardo Santos Guimarães,  tendo procedido às diligências, 
apresenta a Vossa Excelência os resultados e conclusões a que 
chegou, consubstanciado no seguinte,  
 
 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO.  
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CORPO PRINCIPAL. 
 

1. PRELIMINARES. 
 

1.1. Resumo dos Fatos e Objetivo. 
 

Esse Perito apresentou uma primeira estimativa de 
honorários, folhas 3.989 a 4.006 (antigas 3.538 a 3.555) dos 
autos, em 08/02/2.022. 

 

Em função da mudança da lista de imóveis a serem avaliados, 
esse Perito apresentou uma segunda estimativa de 
honorários, folhas 4.072 a 4.089 dos autos, em 10/04/2.023. 

 

Atendendo a determinação de Vossa Excelência, folha 4.110 
dos autos, esse Perito juntou manifestação, folhas 4.115 a 
4.118 dos autos. Nessa manifestação, esse Perito argumentou 
que a vontade dos Requerentes em estimar valor apenas para o 
lote 16 da quadra 35, localizado na Rua Alvarenga, não era 
ideal. 

 

Não era ideal, porque o lote 16 estava unificado com o lote 
15, fisicamente e do ponto de vista fiscal da Prefeitura do 
Município de São Paulo.  

 

Além disso, o contribuinte dos dois lotes unificados estava 
com débito de IPTU, cujo valor superava R$ 200.000,00. 

 

Atendendo a determinação de Vossa Excelência, folha 4.136 
dos autos, esse Perito juntou nova manifestação, folhas 4.141 
e 4.142 dos autos. 

 

Apesar da posição dos Requerentes, que reiteraram a sua 
vontade de que fosse avaliado apenas o lote 16 da Rua 
Alvarenga, esse Perito reiterou a sua sugestão e completou 
informando que para a divisão dos lotes pela Prefeitura do 
Município de São Paulo, seria exigido o pagamento do débito 
de IPTU. 

 

Após manifestação dos Requerentes, Vossa Excelência 
determinou que seja avaliado apenas o lote 16 do imóvel da 
Rua Alvarenga, n.º 2.265. 
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Em função do exposto, o objetivo do presente trabalho é 
estimar o valor de mercado para o lote 16, inserido no imóvel 
localizado na Rua Alvarenga, n.º 2.265, City Butantã, São 
Paulo, Capital. 

 

Na sequência, o lote 16 será denominado como imóvel 
avaliando. 

 

1.2. Identificação do Imóvel Avaliando. 
 

Para identificar o imóvel avaliando, esse Perito parte das 
informações constantes das folhas 3.892 e 3.893 (antigas 3.440 
e 3.441) dos autos. 

 

Nas referidas folhas, os Requerentes forneceram os dados dos 
dois imóveis vizinhos, repetidas abaixo. 
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O imóvel objeto do presente trabalho consta do lote 16, 
descrito no item 4.3 acima. 

 

Para identificar o lote 16 dentro do imóvel unificado, esse 
Perito apresenta na folha 6 parte da planta fiscal do 
GEOSAMPA da Prefeitura do Município de São Paulo. 

 

Sobre a planta fiscal lança a divisão. O lote 16 ocupa a posição 
direita e o lote 15 ocupa a posição esquerda do lote unificado, 
observador olhando da rua para o terreno. 

 

Para ilustrar, esse Perito apresenta foto aérea da região na 
folha 7, indicando a posição do imóvel avaliando. 

 

Apresenta foto aérea do local na folha 8, indicando o perímetro 
do lote 16 e do lote 15. 

 

Apresenta fotos terrestres da frente na folha 9, indicando a 
posição do lote 16 e do lote 15. 
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Foto n.º 1. Parte da planta fiscal do GEOSAMPA indicando o 
perímetro do lote unificado e dos lotes 15 e 16. 
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Foto n.º 2. Vista aérea da região com a indicação do imóvel 
avaliando. 
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Foto n.º 3. Vista aérea do local com a indicação dos 
perímetros do lote unificado, do lote 16 e do lote 15. 
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Foto n.º 4. Vista da frente do imóvel unificado, tomado da 
lateral esquerda do lote 15. Observar posição dos lotes 16 e 15. 

 

 
Foto n.º 5. Vista da frente do imóvel unificado, tomado da 
lateral direita do lote 16. Observar posição dos lotes 16 e 15. 

 

1.3. Documentos do Imóvel Avaliando. 
 

Conforme mostrado acima, o lote 16 é descrito pela 
Matrícula n.º 53.605, do 18º RI/SP. Os dados acima 
informam que o terreno dispõe de 12,0 metros de frente por 
51,0 metros de profundidade, encerrando a área de 612,00 m², 
identificado pelo contribuinte 200.002.0029-6. 
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Conforme mostrado acima, o lote 16 está unificado com o lote 
15 fisicamente e perante a Prefeitura do Município de São 
Paulo. O lote unificado é identificado como contribuinte 
200.002.0029-6. 

 

Para ilustrar apresenta na folha 11 o CEDI da Prefeitura do 
Município de São Paulo. A referida Certidão de Dados 
Cadastrais fornece os seguintes dados: 

 

• Imóvel. Rua Alvarenga, n.º 2.265, lotes 15 e 16, Butantã; 
 

• Terreno. Com frente de 24,00 metros e 1.224,00 m² de 
área; 

 

• Construção. 561,00 m² de área; 
 

• Número do contribuinte. 200.002.0029-6; 
 

• Contribuintes. Espólio de Eduardo Santos Guimaraes. 
 

Os dados acima mostram que: 
 

• Do ponto de vista de propriedade o lote 16 está 
perfeitamente identificado; 

 

• Do ponto de vista fiscal o lote 16 está unificado com o lote 
15; 

 

• Apesar disso, é possível estimar um valor de mercado 
para o lote 16, no caso o imóvel avaliando. 

 

1.4. Vistoria. 
 

Para desenvolver o seu trabalho, esse Perito tentou vistoriar o 
imóvel avaliando no dia 26/03/2.024, às 15:00 horas. 

 

Ao chegar no local procurou uma campainha, não encontrou. 
Bateu palmas sem sucesso. Pelas grades, esse Perito observou 
que existe pessoas ocupando o imóvel, mas não foi atendido 
por ninguém. 

 

Diante da situação, esse Perito optou por concluir o seu 
trabalho por vistoria indireta, considerando que o lote 16 ocupa 
a porção direita do lote unificado, onde existe construção 
simples e por cobertura simples. 
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Foto n.º 6. CEDI do lote 15 e 16 unificado pela Prefeitura do 
Município de São Paulo. 
 

 

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
46

17
35

-2
0.

19
92

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

O
pO

O
M

R
T

d.
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

 M
A

R
C

O
S

 M
A

G
A

LH
A

E
S

 R
A

N
G

E
L 

e 
Tr

ib
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
5/

04
/2

02
4 

às
 1

2:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

IN
24

70
07

32
11

3 
   

 .

fls. 4176



12 

 
 

 

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Cj. 3, CEP 05517-010, São Paulo. Capital. Tels. 3097-0960/3819-5381 

 

Independentemente disso Excelência, caso haja 
questionamentos sobre o procedimento adotado, esse Perito 
voltará ao local para vistoria das partes internas, desde que o 
interessado garanta o acesso desse Perito. 

 

2. VISTORIA. 
 

2.1. Da Localização. 
 

O imóvel avaliando está localizado na Rua Alvarenga, nº 
2.265, setor fiscal 200, quadra fiscal 002, índice local 2.016,00 
da Prefeitura do Município de São Paulo, City Butantã, São 
Paulo, Capital. 

 

2.2. Características do Local. 
 

2.2.1. Zoneamento. 
 

Para ilustrar apresenta tela do GEOSAMPA da Prefeitura do 
Município de São Paulo na folha 13, com a indicação da 
posição do imóvel avaliando e do zoneamento do local. 

 

De acordo com a Lei Municipal n.º 18.081/24, que aprovou a 
revisão parcial da Lei Municipal n.º 16.402, o local onde está 
inserido o imóvel avaliando, é classificado com uma Zona 
Corredor 3, ZCOR 3, lindeiro a zona de uso ZER 01, 
controlada pela Prefeitura Regional do Butantã. 

 

2.2.2. Acesso e Características do Local. 
 

A Rua Alvarenga é um conhecido logradouro da região do 
Butantã. Começa na Ponte Cidade Universitária e termina na 
Avenida Morumbi. Cruza com importantes logradouros, 
Avenida Afrânio Peixoto (acesso à USP), Avenida Vital 
Brasil, Avenida Sapetuba, Avenida Francisco Morato. 

 

Entre a ponte Cidade Universitária e a Avenida Vital Brasil, a 
Rua Alvarenga dispõe de zoneamento do tipo corredor, 
lindeiro a ZER-01, tal como no trecho entre a Avenida 
Sapetuba até a Avenida Morumbi. Esses dois trechos são 
ocupados por imóveis com construção única, seguindo as 
características das regiões lindeiras. 
 

 

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
46

17
35

-2
0.

19
92

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

O
pO

O
M

R
T

d.
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

 M
A

R
C

O
S

 M
A

G
A

LH
A

E
S

 R
A

N
G

E
L 

e 
Tr

ib
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
5/

04
/2

02
4 

às
 1

2:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

IN
24

70
07

32
11

3 
   

 .

fls. 4177



13 

 
 

 

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Cj. 3, CEP 05517-010, São Paulo. Capital. Tels. 3097-0960/3819-5381 

Foto n.º 7. Tela do GEOSAMPA com a posição do imóvel 
avaliando e com o zoneamento do local. 
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A região dispõe de todos os melhoramentos públicos, sendo 
servida por transporte coletivo, através de ônibus urbanos. 

 

2.3. Terreno. 
 

Para o terreno do imóvel avaliando ficam mantidos os dados 
do documento de propriedade: 

 

• Frente principal. 12,00 metros; 
• Profundidade equivalente. 51,00 metros; 
• Área total. 612,00 m².  

 

2.4. Construção. 
 

2.4.1. Área da Construção. 
 

Para estimar o valor da construção é preciso estimar a área que 
está erigida no lote 16. 

 

Para tal, se vale da foto aérea do imóvel apresentada na folha 
15, onde: 

 

• Anota a posição dos lotes 16 e 15; 
 

• Anota a projeção das partes da construção e estima a área.  
 

Para o lote 16 foi estimada a área de 261,73 m² de 
construção.  

 

Para o lote 15 foi estimada a área de 421,30 m² de 
construção. 

 

A soma das áreas igual a 683,03 m², é superior a 
correspondente do CEDI, igual a 561,00 m². 

 

2.4.2. Caraterísticas da Construção. 
 

As fotos mostradas abaixo mostram que a construção no lote 
16 consta de edificação simples nos fundos e uma cobertura 
simples na lateral direita, ver foto n.º 11. 

 

Além disso, todo o piso é pavimentado com paralelepípedos. 
 

Os serviços de água e energia estão inseridos na lateral 
esquerda, no lote 15, conforme foto n.º 14. 
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Foto n.º 8. Foto aérea com a estimativa de áreas de construção 
do lote 16 e lote 15. 
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2.4.3. Fotos. 
 

 
Foto n.º 9. Vista da frente do imóvel unificado, tomado da 
lateral direita do lote 16. Observar posição dos lotes 16 e 15. 

 

 
Foto n.º 10. Vista da frente do imóvel unificado tomada do 
lateral esquerda do lote 15. Observar a posição dos lotes 16 
e 15. 
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Foto n.º 11. Vista 
do interior do 
imóvel unificado, 
tomada da lateral 
direita do lote 16. 
Observar o tipo de 
construção inserida 
no lote 16. 

 

 

Foto n.º 12. 
Vista da frente 
do lote 15, junto 
a lateral 
esquerda. 

 

 

Foto n.º 13. 
Outra vista da 
frente do lote 
15, junto a 
lateral esquerda. 
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Foto n.º 14. 
Vista do espaço 
na lateral 
esquerda do lote 
15, onde estão 
instalados a 
entrada de 
energia e de 
água. Observar 
os sacos de lixo. 

 

2.5. Dados Para a Avaliação. 
 

2.5.1. Terreno. 
 

Para estimar o valor do terreno esse Perito adota os seguintes 
parâmetros: 

 

• Frente principal. 12,00 metros; 
• Profundidade equivalente. 51,00 metros; 
• Área total. 612,00 m².  

 

2.5.2. Construção. 
 

O exposto no subitem 2.4.1 acima mostra que foram 
observados dois tipos de construção no imóvel avaliando, lote 
16, onde foram estimadas as respectivas áreas de construção. 

 

Partindo da publicação "Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos, Unidades Isoladas, 2.019, do IBAPE, esse Perito 
classificou: 

 

• Parte dos fundos da construção é classificada no nível 
médio de residência padrão econômico, 1,070 R8n, com 
área de 52,06 m²; 

 

• Parte da lateral direita da construção é classificada no nível 
médio de cobertura padrão simples, 0,293 R8n, com área de 
209,67 m²; 

 

A idade das construções do imóvel avaliando é de 30 anos.  
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Para o cálculo do Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao 
Estado de Conservação do imóvel avaliando, será adotada a 
referência “e” do quadro A da referida publicação, devido ao 
seu estado de conservação. 

 

3. METODOLOGIA. 
 

Os dados e conclusões apresentados a seguir, seguem ao 
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1- 

Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Imóveis 

Urbanos”, na classificação das benfeitorias constantes da 
publicação "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, Unidades 

Isoladas, 2.019, do IBAPE, na Planta Genérica de Valores 
constantes da Lei n.º 17.719 de 2.021 da Prefeitura do 
Município de São Paulo, no Mapa Oficial da Cidade da 
Prefeitura do Município de São Paulo e na Norma Para 
Avaliação de Imóveis Urbanos, 2.011, do IBAPE, Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, 
Departamento São Paulo. 

 

O valor de mercado do imóvel avaliando será estimado pelo 
Método Evolutivo, correspondente à soma das estimativas do 
valor do terreno e do valor das benfeitorias. 

 

O valor do terreno será estimado pelo "Método Comparativo", 
através da comparação de dados de mercado relativo a outros 
imóveis, que estão à venda e com características e situações 
geoeconômicas semelhantes, que permitem a reposição do 
imóvel avaliando. 

 

O valor das benfeitorias será determinado a partir dos dados 
constantes da publicação "Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos, Unidades Isoladas, 2.019, do IBAPE. 
 

4. ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
AVALIANDO. 

 

4.1. Valor do Terreno. 
 

De acordo com a letra b) do subitem 10.6.1., da Norma para 
Avaliação de Imóveis Urbanos, 2.011 e face aos princípios da 
homogeneização do anexo I, o valor do terreno do avaliando 
será estimado de acordo com o seguinte. 
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Vt=At x Vut x 1+((Fp/Fr)0,20 -1) + ((Pe/Pmi)0,5 -1) = 
 

Sendo: 
   

Vt. Valor do terreno. 
 

At. Área do terreno. 612,00 m². 
 

Vut. Valor unitário do terreno homogeneizado no anexo I do 
Laudo, igual, a R$ 3.505,51/m² (base março/2.024). 

 

(Fp/Fr)0,15. Fator testada.  
 

• Fp. Frente principal do terreno, igual a 12,00 metros. 
• Fr. Frente de referência do terreno, igual a 12,00 metros. 

 
(Pe/Pmi)0,5. Fator profundidade.  

  

• Pe. Profundidade equivalente, igual a 51,00 metros. 
• Pmi. Profundidade mínima para a zona, igual a 30,00 

metros. 
• Pmc. Profundidade máxima para zona, igual a 60,00 

metros. 
 

Substituindo-se os valores e arredondando o resultado: 
 

Vt = R$ 2.145.400,00 (base março/2024). 
 

4.2. Valor da Construção. 
 

Seguindo o item 10.4., da Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos-2.011, o valor da construção será estimado pela 
seguinte fórmula:  

 

Vb = Ac1 x Vuc1 x Foca1+ Ac2 x Vuc2 x Foca2. 
 

Sendo: 
   

Vb. Valor da construção. 
 

Parte dos fundos. 
 

Ac1. Área da construção, igual a 52,06 m2. 
 

Vuc1. Valor básico unitário da construção, residência padrão 
econômico, 1,070 R8n (R8n igual R$ 1.959,87/m², base 
fevereiro de 2024). 
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Foca1. Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 
Conservação, Foca, do imóvel avaliando, estimado de acordo 
com o descrito no item 5.4., do anexo I do Laudo. Para tal 
serão adotados os seguintes dados: 

 

• Idade da construção. 30 anos; 
 

• Idade referencial. 70 anos; 
 

• Depreciação de 18,10 %, referência “e” para Tabela 2 do 
item 5.4., do anexo I do Laudo. 

 

• Foca = 0,20 + 0,568 x (1- 0,20) = 0,655. 
 

Parte lateral direita. 
 

Ac2. Área da construção, igual a 209,67 m2. 
 

Vuc2. Valor básico unitário da construção, cobertura padrão 
simples, 0,293 R8n (R8n igual R$ 1.959,87/m², base fevereiro 
de 2024). 

 

Foca2. Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 
Conservação, Foca, do imóvel avaliando, estimado de acordo 
com o descrito no item 5.4., do anexo I do Laudo. Para tal 
serão adotados os seguintes dados: 

 

• Idade da construção. 30 anos; 
 

• Idade referencial. 30 anos; 
 

• Depreciação de 18,10 %, referência “e” para Tabela 2 do 
item 5.4., do anexo I do Laudo. 

 

• Foca = 0,20 + 0,00 x (1- 0,20) = 0,20. 
 

Substituindo-se os valores e arredondando o resultado: 
 

Vb = R$ 88.000,00 (base março/2024).  
 

4.3. Valor do Imóvel Avaliando. 
 

A estimativa do valor de mercado do imóvel avaliando é igual 
à soma dos valores obtidos nos subitens 4.1 e 4.2.  

 

Vi = R$ 2.233.400,00 (base março/2023). 
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O Fator de Ajuste de Mercado, explicitado no item 9.4., da 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – 2.011, será igual 
a unidade, por entender que os procedimentos adotados 
dispensam a aferição do mesmo. 

 

4.4. Observações Sobre o Valor Estimado. 
 

Não é demais informar, que objetivo do trabalho técnico é 
fornecer todos os dados correspondentes. 

 

Nesse sentido, esse Perito coloca o seguinte: 
 

• O lote 16, no caso o imóvel avaliando, está unificado pela 
Prefeitura do Município de São Paulo; 

 

• Do ponto de vista de propriedade, o lote 16, no caso o 
imóvel avaliando está individualizado; 

 

• Do ponto de vista técnico não existe nenhum óbice ao 
desmembramento fiscal do lote unificado. 

 

• Do ponto de vista jurídico e das obrigações legais, esse 
Perito não sabe informar; 

 

• Devido a todo procedimento adotado, o valor estimado 
considera que o lote esteja desmembrado, tanto do ponto de 
vista físico e fiscal. O valor para a parte técnica é estimado 
em até 5,0 % do valor estimado. 

  

5. QUESITOS. 
 

As partes não apresentaram quesitos. 
  

6. ESPECIFICAÇÃO DE AVALIAÇÃO. 
 

Seguindo o previsto no item 13.2., da Norma para a Avaliação 
de Imóveis Urbanos – 2.011, esse Perito entende que a 
estimativa do valor de mercado do imóvel avaliando, atingiu o 
Grau II de Fundamentação. 

 

Conforme mostrado no anexo I do Laudo, a homogeneização 
dos comparativos de terreno, através do tratamento por fatores, 
atingiu o Grau II de Fundamentação e o Grau III de Precisão. 
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7. CONSIDERAÇÕES FINAIS. 
 

Para elaboração do presente Laudo de Avaliação foram feitas 
diligências ao local, de modo a se estabelecer critérios para 
pesquisa dos imóveis comparativos, critérios esses 
apresentados ao longo do Laudo, e verificar as condições de 
suas áreas lindeiras. 
 

O Perito Judicial declara a quem tiver interesse, que não é sua 
intenção a aquisição ou locação do imóvel avaliando. 

 

8. ENCERRAMENTO. 
 

Vai o presente Laudo apresentado em 23 folhas, todas elas 
digitadas, sendo esta folha datada e assinada. Na sequência são 
apresentados dois anexos, todos digitados. 

 

São Paulo, 05 de abril de 2.024. 
 
 
 
 
 
___________________________ 
Eng.º Marcos Magalhães Rangel. 
CREA n.º 060084334-7. 
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ANEXO I. 
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ANEXO I. PESQUISA DO VALOR UNITÁRIO DE VENDA. 
 

1. PESQUISA DE MERCADO. 
 

Antes de vistoriar o imóvel, esse Perito realizou pesquisa de 
mercado nos sites de comercialização. 

 

Obteve a oferta de 7 terrenos, todos inseridos em logradouros 
próximos do imóvel avaliando, que estão inseridos em zona de 
uso Corredor, lindeiros a zonas de uso ZER-1, apresentados no 
anexo II desse trabalho. 

 

Após realizar as verificações pertinentes para verificar os 
respectivos dados, manteve a amostra de 7 comparativos, que 
são semelhantes ao imóvel avaliando e permitem a sua 
reposição. 

 

2. NORMAS ADOTADAS. 
 

Os dados e conclusões apresentados a seguir, seguem ao 
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1- 

Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Imóveis 

Urbanos”, na classificação das benfeitorias constantes da 
publicação "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, Unidades 

Isoladas, 2.019, do IBAPE, na Planta Genérica de Valores 
constantes da Lei n.º 17.719 de 2.021 da Prefeitura do 
Município de São Paulo, no Mapa Oficial da Cidade da 
Prefeitura do Município de São Paulo e na Norma Para 
Avaliação de Imóveis Urbanos, 2.011, do IBAPE, Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, 
Departamento São Paulo. 

 

O valor unitário de terreno será estimado pelo Método 
Comparativo, através da comparação de dados de mercado 
relativos a outros imóveis com características semelhantes, que 
permitem a reposição do imóvel avaliando.  
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3. IDENTIFICAÇÃO DA ZONA. 
 

Tomando como base a descrição do local, apresentada no item 
2.2. do Corpo Principal do Laudo, o item 1 desse anexo I e a 
classificação das zonas previstas no item 9.1./tabelas 1 e 2 da 
Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos, 2.011, esse Perito 
classifica o local do imóvel avaliando como uma 9.ª zona, 
Comercial Padrão Alto, do Grupo 3, Zona de Uso Comercial 
ou de Serviço. 

 

4. FATOR OFERTA. 
 

De acordo com o item 10.1. da Norma Para Avaliação De 
Imóveis Urbanos – 2.011, quando o preço da venda do imóvel 
provier de oferta, deverá ser aplicado um desconto de 10%, 
para atender a natural elasticidade de mercado. 

 

Todos os demais fatores descritos a seguir, deverão ser 
aplicados após a adoção do Fator Oferta. 

 

5. IMÓVEIS COMPARATIVOS COM BENFEITORIAS. 
 

5.1. Valor do Terreno. 
 

No caso dos comparativos onde existam benfeitorias, o valor 
do terreno será estimado de acordo com o prescrito no item 
11.1 da Norma Para Avaliação De Imóveis Urbanos – 2.011, 
seguindo a seguinte fórmula. 

 

Vt = (Vo x Ff) – Vb. 
 

Sendo. 
 

Vt. Valor do Terreno. 
 

Vo. Valor de Oferta do Imóvel. 
 

Ff. Fator Oferta. 
 

Vb. Valor das Benfeitorias. 
 

5.2. Valor das Benfeitorias. 
 

O valor das Benfeitorias será calculado pela seguinte fórmula. 
 

Vb = Ac x Pc x Focc. 
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Sendo. 
 

Vb. Valor das Benfeitorias. 
 

Ac. Área das Benfeitorias. 
 

Pc. Padrão das Benfeitorias. 
 

Focc. Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 
Conservação das benfeitorias dos comparativos. 

 

5.3. Padrão das Benfeitorias. 
 

Para determinação do padrão das benfeitorias existentes nos 
imóveis comparativos, serão usados os critérios previstos na 
publicação Edificações - "Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos, Unidades Isoladas, 2.019, do IBAPE/SP. 
 

Valor do R8n = R$ 1.959,87 (fevereiro/2.024). 
 

5.4. Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 
Conservação. 

 

Para determinar o Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao 
Estado de Conservação, Focc, das benfeitorias dos imóveis 
comparativos, será utilizada a seguinte fórmula. 

 

Focc = R + K * (1 – R), sendo: 
 

• R. Coeficiente residual, correspondente ao padrão, expresso 
em decimal, obtido na Tabela 1, abaixo apresentada; 

 

• K. Coeficiente de Ross/Heideck, obtido na Tabela 2, abaixo 
apresentada; 

 

• O valor de K será determinado em função da relação entre 
a idade aparente/idade referencial e do estado de 
conservação, descritos no quadro A, abaixo apresentado. 

 

Para estimar o Fator K adota as seguintes fórmulas 
substituindo a tabela 2. 

 

ROSS. A = (1/2) * ( x/n + x2/n2 ). 
HEIDECKE. K =  (1 – A) *  (1 – C). 
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Onde. 
x.  Idade da edificação no momento de avaliação. 
n. Vida útil 
C. Coeficiente de depreciação. 
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6. FATORES OBRIGATÓRIOS. 
 

Tomando como base o apresentado nos pontos 1 e 2 desse 
anexo I e o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos – 2.011, para a obtenção dos valores 
unitários de terreno homogeneizados dos comparativos, 
devem ser aplicados os seguintes fatores obrigatórios sobre os 
valores unitários básicos de terreno dos mesmos. 

 

• Fator Localização. Fl; 
• Fator Testada. Fte; 
• Fator Profundidade. Fpr; 
• Fator Múltiplas Frentes. Fmf.  

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
46

17
35

-2
0.

19
92

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

yQ
zk

tw
N

h.
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

 M
A

R
C

O
S

 M
A

G
A

LH
A

E
S

 R
A

N
G

E
L 

e 
Tr

ib
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
5/

04
/2

02
4 

às
 1

2:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

IN
24

70
07

32
11

3 
   

 .

fls. 4195



8 

 
 

 

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Cj. 3, CEP 05517-010, São Paulo. Capital. Tels. 3097-0960/3819-5381 

 

6.1. Valor Unitário Básico de Terreno dos Comparativos. 
 

O valor unitário básico de terreno é estimado pela divisão 
do valor do terreno, após a aplicação do Fator Oferta, pela área 
do mesmo. Caso o valor do terreno seja estimado pelo Método 
Residual, a aplicação do Fator Oferta deverá seguir o previsto 
no item 5.1 desse anexo. 

 

6.2. Fator Localização. 
 

De acordo com o item 10.2. da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos – 2.011, devem ser aplicados aos valores dos 
elementos pesquisados, o Fator Localização na proporção 
estabelecida na Planta Genérica de Valores da Prefeitura do 
Município de São Paulo, desde que seja verificada a 
coerência dos mesmos. Na homogeneização dos 
comparativos, o Fator de Localização será estimado, seguindo 
a seguinte fórmula. 

 

Fl =  ILa 
           ILp 

 

Sendo. 
 

Fl. Fator de Localização. 
ILa. Índice local do imóvel avaliando. 2.016,00. 
ILp. Índice local do imóvel pesquisado. 

 

6.3. Fator Testada. 
 

Dependendo da Zona de Avaliação onde estão inseridos o 
imóvel avaliando e comparativos, classificada de acordo com 
as tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, 
2.011, deverá ser aplicado o Fator Testada na homogeneização 
dos comparativos. O Fator Testada será estimado de acordo 
com a letra b) do subitem 10.3.1. da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos – 2.011, seguindo a seguinte fórmula. 

 

Fte = (Fr/Fc)f, dentro dos limites Fr/2 <= Fp <= 2Fr 
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Sendo. 
 

Fr. Frente padrão. 
Fc. Frente do comparativo. 
f. Expoente definido pelas referidas tabelas 1 e 2, função da 
classificação da zona. 

 

Para essa situação, as referidas tabelas 1 e 2 prescrevem a 
frente padrão com 15,00 metros e o expoente “f” igual a 
0,15. 

 

Devido a sua experiência no local, reduz a frente padrão 
para 12,00 metros. 

 

6.4. Fator Profundidade. 
 

Dependendo da Zona de Avaliação onde estão inseridos o 
imóvel avaliando e comparativos, classificada de acordo com 
as tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, 
2.011, deverá ser aplicado o Fator Profundidade na 
homogeneização dos comparativos. O Fator Profundidade será 
estimado de acordo com a letra a) do subitem 10.3.1. da 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – 2.011, a seguir 
apresentado. 

 

Sendo, Pe, igual a Profundidade Equivalente, Pmi, igual 
Profundidade Mínima Padrão e Pma, igual a Profundidade 
máxima padrão, o Fator Profundidade Cp, é uma função 
exponencial da proporção entre Pmi ou Pma e Pe, seguindo o 
exposto a seguir: 

 

• Se Pe for superior Pmi e inferior Pma o Fator 
Profundidade Cp é igual a 1,00; 

 

• Se Pe for inferior a Pmi e estiver acima da metade da 
mesma, será empregada a fórmula, Cp = (Pmi/Pe)0,5; 

 

• Se Pe for inferior a ½ Pmi, será empregada a fórmula        
Cp = (2,0)0,5; 

 

• Se Pe for superior a Pma até o triplo da mesma, será 
empregada a fórmula,  

 

Cp =1/{(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma / Pe)0,5}}; 
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• Se Pe for superior a 3 Pma, adota-se na fórmula acima     

Pe = 3 Pma 
 

Para essa situação, as referidas tabelas 1 e 2 prescrevem 
profundidade mínima de 30,00 metros e uma profundidade 
máxima de 60,00 metros. 

 

6.5. Fator Frentes Múltiplas. 
 

Dependendo da Zona de Avaliação onde estão inseridos o 
imóvel avaliando e comparativos, classificada de acordo com 
as tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, 
2.011, o subitem 10.3.3., da referida norma recomenda a 
aplicação do Fator Frentes Múltiplas na homogeneização dos 
comparativos, de acordo com a tabela abaixo. Também é 
recomendado que o Fator Frentes Múltiplas, seja aplicado 
sobre as áreas mínimas dos intervalos de terreno, definidas nas 
referidas tabelas 1 e 2. 

 

Zona 
 

Valorização 
Fator* 

4º Zona Incorporações Padrão Popular  10% 0,91 

5º Zona Incorporações Padrão Médio  10% 0,91 

6º Zona Incorporações Padrão Alto  5% 0,95 

7º Zona Comercial Padrão Popular  10% 0,91 

8º Zona Comercial Padrão Médio  10% 0,91 

9º Zona Comercial Padrão Alto  5% 0,95 

*Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6 

 

7. FATORES COMPLEMENTARES. 
 

De acordo com o item 10.5. da Norma para a Avaliação de 
Imóveis Urbanos, 2.011, os Fatores Complementares não são 
de uso obrigatório. A sua utilização deve ser fundamentada e 
validada, através da verificação dos mesmos. 

 

7.1. Fator Topografia. 
 

Devido à falta de maiores dados de mercado, o Fator 
Topografia seguirá os fatores corretivos genéricos, previstos 
no subitem 10.5.2. da referida Norma do IBAPE – 2.011, a 
seguir transcritos. 
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Topografia  Depreciação  Fator* 

Situação Paradigma: Terreno Plano   - 1,00 

Declive até 5%  5% 1,05 

Declive de 5% até 10%  10% 1,11 

Declive de 10% até 20% 20% 1,25 20% 1,25 

Declive acima de 20% 30% 1,43 30% 1,43 

Em aclive até 10% 5% 1,05 5% 1,05 

Em aclive até 20% 10% 1,11 10% 1,11 

Em aclive acima de 20% 15% 1,18 20% 1,18 

Abaixo do nível da rua até 1.00m  - 1,00 

Abaixo do nível da rua de 1,00m até 2,50m  10% 1,11 

Abaixo do nível da rua 2,50m até 4,00m  20% 1,25 

Acima do nível da rua até 2,00m  - 1,00 

Acima do nível da rua de 2,00m até 4,00m  10% 1,11 

Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6 

 

7.2. Fator Consistência do Terreno. 
 

Para os comparativos que disponham de terrenos, onde possam 
ocorrer inundações periódicas, alagamentos e brejos, pode ser 
aplicado o Fator Consistência do Terreno. Devido à falta de 
maiores dados de mercado, o Fator Consistência do Terreno 
seguirá os fatores prescritos no subitem 10.5.3. da Norma para 
Avaliação de Imóveis Urbanos – 2.011, a seguir transcritos. 

 

Situação  Depreciação Fator* 

Situação Paradigma: Terreno Seco - 1,00 

Terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta o seu acesso, 
mas não atinge o próprio terreno, situado em posição mais alta 

10% 1,11 

Terreno situado em região inundável e que é atingido ou afetado 
periodicamente pela inundação 

30% 1,43 

Terreno permanentemente alargado  40% 1,67 

Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6 

 

8. APLICAÇÃO DE FATORES. 
 

8.1. Fatores Complementares. 
 

De acordo com o subitem 10.6.4 da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos - 2.011, os Fatores Complementares podem 
ser utilizados, desde que seja validada a sua condição isolada 
como fator homogeneizante. 
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Devido às características do local pesquisado, descrita no 
ponto 2 do Corpo Principal do Laudo, esse Perito não 
utilizará os fatores complementares na homogeneização 
dos comparativos.   

 

8.2. Fatores Obrigatórios. 
 

De acordo com o subitem 10.6.1. da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos – 2.011, os Fatores Obrigatórios devem ser 
aplicados sobre o valor unitário básico de terreno na forma 
de somatória. A letra b) do referido subitem recomenda a 
seguinte fórmula para a homogeneização dos comparativos. 

 

Vuth = Vutb x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} 
 

Sendo: 
 

• Vuth. Valor unitário de terreno homogeneizado; 
 

• Vutb. Valor unitário básico de terreno definido pelo item 
6.1. desse anexo; 

 

• F1, F2, F3,..Fn. Fatores Obrigatórios adotados na 
homogeneização. 

 

De acordo com o subitem 10.6.2. da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos, 2.011, são considerados discrepantes 
elementos comparativos cujos valores unitários extrapolem a 
metade ou dobro do valor médio amostral. Porém, o seu 
descarte só deverá ser feito após verificação da 
homogeneização de toda a amostra; 

  

De acordo com o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos, 2.011, deve ser testada a condição dos 
Fatores Obrigatórios serem homogeneizantes, através da 
redução do coeficiente de variação. O objetivo não é obter o 
menor coeficiente de variação, mas sim o modelo que melhor 
represente o comportamento de mercado. 
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Devido às características do local pesquisado, descritas no 
ponto 2 do Corpo Principal do Laudo e nos Pontos 1 e 2 desse 
anexo, esse Perito utilizará na homogeneização dos valores 
unitários básicos de terreno dos comparativos o Fator Testada, 
Fator Profundidade e Fator Localização, descritos e 
justificados no Ponto 6 desse anexo. O Fator Frentes Múltiplas 
não será utilizado, por não ser indicado para o local.   

 

9. HOMOGENEIZAÇÃO DOS VALORES. 
 

No sentido de otimizar a homogeneização dos comparativos 
foi criada uma tabela, apresentada nas folhas 16 a 18 desse 
anexo do Laudo. 

 

9.1. Folha 1 da Tabela. 
 

Na folha 1 da tabela são resumidos os dados dos imóveis 
comparativos, obtidos na pesquisa. A seguir são descritas as 
colunas, constantes da folha 1 da tabela. 
• Colunas (1) a (4), fornece a localização dos comparativos. 
• Colunas (5) a (8) fornece dados da construção existentes 

sobre os comparativos. A coluna (7) fornece a idade da 
construção. A coluna (8) fornece a depreciação da 
construção, prevista no Quadro A, apresentada no item 5.4. 
desse anexo. 

 

• Colunas (9) a (16) fornecem os dados do terreno do 
comparativo. 

• Colunas (17) e (18). A coluna (17) fornece o valor 
pesquisado. Na coluna (18) pode estar grifado o número 1 
ou o número 2. O número 1 indica que o valor pesquisado 
está sendo ofertado. O número 2 indica que o valor 
pesquisado corresponde o imóvel foi comercializado. 

• Coluna (19). Indica o comparativo do anexo II. 
 

9.2. Folha 2 da Tabela. 
 

Na folha 2 da tabela são estimados o valor da construção, o 
valor do terreno e aplicados os fatores obrigatórios. A seguir 
são descritas as colunas da tabela, constantes da folha 2. 
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• Colunas (20) a (28), estima o valor de construção de cada 
comparativo. Nas colunas (20) a (25) é calculado o Fator de 
Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação de 
cada comparativo, baseado no exposto no item 5.4. desse 
anexo. 

 

O valor da construção é estimado pela seguinte fórmula. 
 

Vb = R8N x Focc (col.25) x Ac (col.26) x Padrão (col.27) 
 

• Colunas (29) e (30), estima o valor do terreno do 
comparativo, de acordo com o exposto no item 5.1. desse 
anexo, seguindo a seguinte fórmula.    

 

Vt = [Vo (col. 17) x Ff (col.29)] – Vb (col.28) 
 

• Colunas (32) a (45), são estimados os valores unitários, 
após a aplicação dos fatores obrigatórios. A aplicação de 
cada fator toma como base o valor unitário básico de 
terreno do item 6.1. (col.33). 

 

No final de cada coluna é calculada a média, intervalo de       
+ 50% e – 50%, o desvio padrão e o coeficiente de variação, 
de acordo com o previsto nos subitens 10.6.2. e 10.6.4. da 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos. 

 

9.3. Folha 3 da Tabela. 
 

Na folha 3 da tabela são verificados os fatores, é estimado o 
valor homogeneizado e é dado o tratamento estatístico à 
amostra, estimando a sua precisão. 

 

• Nas colunas (46) a (50) é feita à verificação das condições 
homogeneizantes dos fatores utilizados, de acordo com o 
subitem 10.6.4. da Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos, 2.011. 

 

Na coluna (47) é estimada a média dos valores estimados 
pelos fatores, sem a inclusão do Fator Testada. 
 

Na coluna (48) é estimada a média dos valores estimados 
pelos fatores, sem a inclusão do Fator Profundidade. 
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Na coluna (49) é estimada a média dos valores estimados 
pelos fatores, sem a inclusão do Fator Localização. 
 

Na coluna (50) é estimada a média dos valores estimados 
pelos fatores, sem a inclusão do Fator Frente Múltiplas. 
 

No final de cada coluna são estimados a média, o desvio 
padrão e o coeficiente de variação. 

 

• Colunas (51) a (57). Nas colunas (51) a (55) são 
apresentados os valores estimados por cada fator, que serão 
adotados na estimativa do valor homogeneizado. Na coluna 
(56) é discriminado o número de comparativos a ser 
adotado para o cálculo de média. Na coluna (57) é estimado 
o valor médio. No final dessa coluna é estimado o valor da 
média e o intervalo de + 30% e – 30% da amostra, de 
acordo com o item 10.6.7. da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos, 2.011. 

 

• Colunas (58) a (60). Na coluna (59) é estimado o valor 
homogeneizado. No final dessa coluna é estimado o valor 
da média e o intervalo de + 30% e – 30% da amostra, de 
acordo com o item 10.6.7. da Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos, 2.011 e dado tratamento estatístico à 
amostra homogeneizada. 

 

9.4. Valor Unitário de Terreno. 
 

De acordo respectivamente com o subitem 13.1.1. e o item 
13.4. da Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos – 2.011, a 
estimativa do valor unitário de terreno homogeneizado 
avaliando, atingiu o Grau II de Fundamentação o Grau III de 
Precisão. 

 

De acordo com o exposto, o valor unitário de terreno, é igual 
a R$ 3.505,51/m2, base março de 2.024. 
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Anexo II. Pesquisa de Mercado 

Para Comparativos. 
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COMPARATIVO N.º 1.  
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COMPARATIVO N.º 2.  
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