
 

 

 

   A ilustração a seguir demonstra a localização 

do imóvel avaliando: 
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1.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: - 

 

 

   De acordo com a Prefeitura Municipal de São 

Paulo - SP, o imóvel, situado na Avenida Lins de Vasconcelos 

nº 1.108, no 12º Subdistrito – Cambuci, nesta Capital, SP, 

possui a seguinte situação: 

 

 

SETOR: 034 
 

QUADRA: 040 
 

ZONA: “ZC” 
 

ÍNDICE FISCAL: R$ 3.073,00/2021 
Avenida Lins de Vasconcelos nº 1.108 

 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 034.040.0085-4 
Avenida Lins de Vasconcelos nº 1.108 

 

MATRÍCULA: Nº 3.784 
   Do 6º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
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1.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 
 

 

   O local está servido dos principais 

melhoramentos urbanos, tais como: 

 

- Guias; 

- Sarjetas; 

- Pavimentação asfáltica; 

- Rede de água; 

- Rede de esgoto; 

- Rede telefônica; 

- Rede de energia elétrica; 

- Iluminação a vapor de mercúrio; 

- Coleta de lixo; 

- Transporte coletivo, etc.. 

 

 

1.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 
 

   A região onde está situado o imóvel avaliando, 

é de fácil acesso e está servida por várias linhas regulares de 

ônibus. 
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   A ocupação comercial está bastante 

diversificada, observando-se: escolas, lojas diversas, agências 

bancárias, imobiliárias, padarias, farmácias, supermercados, 

concessionárias de automóveis, dentre outros, localizados ao 

longo dos logradouros adjacentes, e especialmente na Avenida 

Lins de Vasconcelos. 

 

   A destinação residencial está caracterizada por 

casas térreas e assobradadas, com padrões construtivos 

simples, médio e superior. Predominam também prédios de 

apartamentos residenciais, com padrões construtivos simples, 

médio e superior. 

 

 

1.1.5 - ZONEAMENTO: 
 

   De acordo com o novo Plano Diretor 

Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestão do 

Desenvolvimento Urbano do Município de São Paulo, segundo 

a Lei do Zoneamento nº 16.402/2016, que regula o uso e 

ocupação do solo, o imóvel pertence à Zona “ZC - Zona 

Centralidade”, com as seguintes características de 

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes: 
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   O quadro de zoneamento, onde se localiza o 

imóvel avaliando: 
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   O quadro abaixo define as diretrizes básicas da 

zona de uso: 
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 1.2 - DO IMÓVEL: - 
 

2.2.1 – TERRENO (Matrícula de nº 3.784): 
 

   O terreno em estudo possui formato regular e 

topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme podendo 

receber construções de qualquer porte, obedecidas 

evidentemente, as posturas municipais, possuindo as seguintes 

descrições: 

 

IMÓVEL: -  UM PRÉDIO próprio para comércio e seu terreno 
situado na Avenida Lins de Vasconcelos, nº 1.108, no 12º 
Subdistrito – Cambuci, medindo 27,60 metros de frente, por 
59,00 metros da frente aos fundos, do lado direito de quem 
da Avenida olha para o imóvel, onde o prédio nº 1.088, de 
propriedade de Ângelo Venosa; 59,00 metros do lado 
esquerdo, confrontando parte com o prédio nºs. 1.120 e 
1.124 da mesma Avenida, de propriedade de Henrico Calloni e 
Ravioli Fosco e parte com propriedade de Ângelo Venosa, 
tendo nos fundos a mesma largura da frente, onde também 
confronta com Ângelo Venosa, encerrando a área de 1.629,00 
metros quadrados. 
 

Contribuinte Municipal: - 034.040.0085-4 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

49
78

-4
9.

20
18

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
B

F
7E

F
7.

Es
te

 d
oc

um
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

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
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
 2

0/
09

/2
02

1 
às

 1
9:

00
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ST
A2

17
06

40
77

69
   

  .

fls. 569



 

 

 

2.2.2 - BENFEITORIAS: 

 

   Na ocasião da visita para vistoria no imóvel, 

este signatário constatou que sobre o terreno, localizado 

na Avenida Lins de Vasconcelos nº 1.108, no 12º 

Subdistrito – Cambuci, nesta Capital, SP, consiste em um 

terreno e de acordo com os dados colhidos junto à “Prefeitura 

Municipal de São Paulo”, o imóvel possui a área total 

construída de 2.637,00m² (Dois Mil e Seiscentos e Trinta e 

Sete Metros Quadrados), porém no local se encontra apenas a 

fachada de um prédio e, se encontra em ruínas, sendo que, por 

este motivo, ou seja, para efeito de avaliação, o perito 

considerará que a construção não possui valor comercial. 

 

 

      SSeegguuee::  FFoottooggrraaffiiaa  ddaa  AAvveenniiddaa  LLiinnss  ddee  

VVaassccoonncceellooss  nnoo  ttrreecchhoo  eemm  eessttuuddoo  ee  aassppeeccttooss  eexxtteerrnnooss  ddoo  

rreeffeerriiddoo  iimmóóvveell::  
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FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA DA AVENIDA LINS DE VASCONCELOS, NO TRECHO 

ONDE ESTÁ SITUADO O IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIREÇÃO DA AVENIDA LINS 

DE VASCONCELOS, NO TRECHO ONDE ESTÁ SITUADO O 
IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

49
78

-4
9.

20
18

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
B

F
7E

F
7.

Es
te

 d
oc

um
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

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
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
 2

0/
09

/2
02

1 
às

 1
9:

00
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ST
A2

17
06

40
77

69
   

  .

fls. 573



 

 

 

FOTO DE Nº 04 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 
   Os critérios para a avaliação do terreno serão 
adotados em função do desenvolvimento técnico, os quais 
obedecerão às recomendações das “NNoorrmmaass  PPaarraa  AAvvaalliiaaççããoo  ddee  

IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss  ddoo  IIbbaappee//SSPP  ––  22001199”.  

 

   Cumpre informar que esta Norma representa a 

atualização da “Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos – 2005” do IBAPE/SP, adequando-a às alterações 

previstas na ABNT 14653-2 de 2011.  

 

   A metodologia empregada na presente 

avaliação, refere-se ao Método Evolutivo, indicado para 

estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, 

lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, dentre outros, 

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.  

 

   A determinação do valor total de um imóvel a 

partir do preço do terreno será feita somando-se com o valor 

da construção com os custos diretos e indiretos, 

acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de 

venda e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados 

no mercado por meio do cálculo do fator de comercialização. 
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   A fórmula básica para o emprego deste método 
analítico, será dada através da seguinte expressão: 
 
Vi   =  (Vt  +  Vb)  x  Fc 
 
Onde: 
 

Vi = Valor do imóvel 
Vt = Valor do terreno 
Vb = Valor das benfeitorias 
Fc = Fator de comercialização 

 
33..11  --  TTEERRRREENNOO::  --  
 
   O cálculo do valor do terreno será 
determinado pelo Método Comparativo de dados de mercado, 
através da relação entre o valor unitário de terreno a ser 
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente 
homogeneizada com a aplicação de tratamento de fatores. 
 
33..11..11  --  TTRRAATTAAMMEENNTTOO  DDEE  FFAATTOORREESS::  --  
 
   Os fatores de homogeneização utilizados neste 
tratamento, serão calculados conforme exigências no iitteemm  
88..22..11..44..22  ddaa  NNBBRR  1144665533--22, por metodologia científica, para 
que reflita, em termos relativos, o comportamento do 
mercado com determinada abrangência espacial e temporal, 
perfeitamente indicado na “NNoorrmmaa  BBáássiiccaa  PPaarraa  PPeerríícciiaass  ddee  
EEnnggeennhhaarriiaa  ddoo  IIbbaappee//SSPP”. 
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   Para o cálculo na determinação do valor 

unitário básico de terreno, que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região de estudo, pesquisou-se 

diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de 

imóveis da mesma região geo-econômica, contendo atributos 

mais semelhantes possíveis às características do imóvel 

avaliando, preferentemente contemporâneos. 

 

   Com a pesquisa mercadológica realizada, os 

comparativos de ofertas para venda, cujas características 

geométricas dos terrenos, tais como: área, frente ou testada, 

profundidade, topografia e consistência; e das benfeitorias, 

como: área, padrão, idade, conservação e preço de venda, 

constam na pesquisa de mercado anexa. 

 

   Os paradigmas coletados foram inseridos no 

programa ““GGEEOOAAVVAALLIIAARR””, desenvolvido com base nas NNoorrmmaass  

ddoo  IIbbaappee, que constitui de um banco de dados de pesquisas de 

mercado, o qual se destina a auxiliar o signatário no processo 

avaliatório, possibilitando o profissional a maior rapidez e 

veracidade nos resultados obtidos nas avaliações. 

 

  Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, 

será considerado o seguinte: 
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o Dados de mercado com atributos semelhantes, calculados em função 

do avaliando serão aqueles que em cada um dos fatores resultantes 

da homogeneização estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta 

por cento), para mais ou para menos;  

 
o Os preços homogeneizados resultantes das aplicações de todos os 

fatores de homogeneização ao preço original, deverão estar contidos 

no intervalo de 50% (cinquenta por cento) para mais ou para menos; 

 
Não obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso 
a discrepância persista após aplicação de fatores mais 
representativos, desde que validados preliminarmente. 
 

o Após a homogeneização dos paradigmas, serão utilizados os 

critérios estatísticos consagrados de eliminação de dados 

discrepantes para o saneamento das amostras; 

 
o O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo de 

confiança compreendido entre o valor máximo e mínimo dos preços 

homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se 

em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do 

valor calculado (última média); 

 
Caso não seja adotado o valor calculado, será devidamente 
justificada a sua escolha. 
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o Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para cada 

tipologia, os seus critérios de apuração e respectivos campos de 

aplicação, bem como a abrangência regional e temporal; 

 
o As características quantitativas, ou expressas em variáveis Proxy, 

do imóvel avaliando não devem ultrapassar em 50% (cinquenta por 

cento), os limites observados nas amostras; 

 
o A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 

explicitada; 

 
o Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de 

heterogeneidade dos valores, serão descartados, sendo que a 

verificação será efetuada através da comparação do “desvio 
padrão” dos preços unitários homogeneizados, efetivamente 

utilizados, com o “desvio padrão” dos preços observados. 

 
   O “desvio padrão” dos preços unitários 
homogeneizados, não deverá ser maior que aquele dos preços 
unitários observados, para que não resulte num aumento da 
heterogeneidade. 
 
   Por fim, através do processo de Tratamento 
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a 
homogeneização, foram observados o conjunto de cada 
elemento amostral, levando-se em conta o seguinte: 
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- elasticidade de preços; 
- localização; 
- fatores de forma (testada, profundidade, área ou 
                              múltiplas frentes); 
- fatores padrão construtivo e depreciação. 

 
 
33..11..22  --  CCRRIITTÉÉRRIIOOSS  PPAARRAA  AAVVAALLIIAAÇÇÃÃOO  DDOO  TTEERRRREENNOO::  --  
 
   Para o cálculo da avaliação do terreno serão 
empregadas as “NNoorrmmaass  PPaarraa  AAvvaalliiaaççããoo  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss”, 
do IIBBAAPPEE  ––  IInnssttiittuuttoo  BBrraassiilleeiirroo  ddee  AAvvaalliiaaççõõeess  ee  PPeerríícciiaass  ddee  
EEnnggeennhhaarriiaa  ddee  SSããoo  PPaauulloo de setembro de 2011. 
 
   Através das referidas “Normas”, o valor do 
terreno será determinado através da seguinte fórmula: 
 
Vt  =  At  x  Vu 
Vu  =  Ms  x  (Cf  +  Cp) 
 
Onde: 

 
Vt = Valor do terreno; 
At = Área do terreno; 
Vu = Valor básico unitário; 
Ms = Média saneada; 
Cf = Coeficiente de frente ou testada; 
Cp = Coeficiente de profundidade. 
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   No cálculo do “Vu” (valor unitário médio de 
terreno), os elementos comparativos sofrerão as seguintes 

transformações: 

 

   A) - Dedução de 10% (dez por cento) no preço, 

para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das 

ofertas (elasticidade dos negócios). No caso de transcrição, 

não haverá o referido desconto; 

 

   B) – A região do imóvel classifica-se na 9ª 

Zona – Comercial Padrão Alto, enquadrando no Grupo III: 

Zonas de uso comercial ou de serviços, de acordo com o item 

9.1 das “Normas”, onde são estabelecidos os seguintes 

parâmetros: 

 

- Frente de referência: .............................................. 15,00 metros 

- Profundidade mínima para a região: .................. 20,00 metros 

- Profundidade máxima para a região: .................. 60,00 metros 

 

   C) - Considerações de valorização ou 

desvalorização do unitário, em função das testadas distintas 

das de referência, para os locais (Fr = 15,00 metros), com o 

emprego da fórmula prevista nas “Normas”. A retro correção 
será considerada, desde a metade até o dobro da testada de 

referência, ou seja: 
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CCáállccuulloo  ddoo  ccooeeffiicciieennttee  ddee  ffrreennttee..  

 
Cf = (Fr/Fp)f, dentro dos limites: Fr/2  Fp  2Fr 
 
Observação: O expoente do fator frente “f” será igual a “0,15”. 
 
CCáállccuulloo  ddoo  ccooeeffiicciieennttee  ddee  pprrooffuunnddiiddaaddee..  
  
Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: ½Pmi  Pe  Pmi 
- Para Pe inferior a ½Pmi, adota-se Cp = (2)p 
  
1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites: 
Pma  Pe  3Pma 
  
- Para Pe superior a 3Pma, adota-se na fórmula acima 
  Pe = 3 Pma 
  
Observação: O expoente do fator profundidade “p”, será igual 

a “0,50”. 

 
   Caso os coeficientes frente e profundidade 
estiverem dentro dos padrões da zona de avaliação, estes não 
serão aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”. 
 
   D) - Atualização dos elementos comparativos, 
quando necessário será feita através da variação dos índices 
IIPPCC  ((íínnddiiccee  ddee  pprreeççoo  aaoo  ccoonnssuummiiddoorr)), publicados pela 
“FFuunnddaaççããoo  IInnssttiittuuttoo  ddee  PPeessqquuiissaass  EEccoonnôômmiiccaass  ddaa  UUnniivveerrssiiddaaddee  
ddee  SSããoo  PPaauulloo  --  FIPE/USP”; 
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   E) - Transporte dos elementos comparativos 

para a avaliação, através da Planta Genérica de Valores da 

Municipalidade de São Paulo. 

 

   F) – Quando necessário serão aplicados ainda 

os demais coeficientes, conforme segue: 

 

--  CCooeeffiicciieennttee  ddee  eessqquuiinnaa  oouu  ffrreennttee  mmúúllttiippllaass  ((CCee))::  

 

   A influência deste coeficiente será aplicada 

conforme a classificação da zona, expresso nas 

Tabelas 1 – Grupos I e II, e Tabela 2 – Grupos III e IV. 

 

--  CCooeeffiicciieennttee  rreellaattiivvoo  àà  ttooppooggrraaffiiaa  ((FFtt))::  

 

   A influência do fator corretivo genérico será 

aplicada conforme classificação do item 10.5.2 Fatores 

relativos à topografia, da referida “Norma”. 
 

--  CCooeeffiicciieennttee  rreellaattiivvoo  àà  ccoonnssiissttêênncciiaa  ((FFcc))::  

 

   A influência do fator quanto à consistência do 

terreno devido à presença ou ação da água, será aplicada 

conforme classificação do item 10.5.3, da referida “Norma”. 
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VI - AVALIAÇÃO: - 

 
44..11  --  VVAALLOORR  DDOO  TTEERRRREENNOO::  --  
 
   O valor do terreno será determinado através 
do produto da área do lote, do valor unitário do metro 
quadrado, através da seguinte fórmula: 
 
VT = Vu / {1 + [(F1 – 1) + (F2 – 1) + (F3 – 1) .. + (Fn – 1)]} x At 
e, 
Vu = Vo x {1 + [(F1 – 1) + (F2 – 1) + (F3 – 1) ... + (Fn – 1 )]} 
 

MATRÍCULA: 3.784 
 
Onde: 
 
At = 1.629,00 m² 
Ms = Vo = R$ 7.795,23/m² = obtido em pesquisa de mercado; 
Vu = R$ 8.541,84/m²; 
Fp = 27,60 metros; 
Fr = 15,00 metros (frente de referência); 
Pe = 59,00 metros (profundidade equivalente); 
Pmi = 20,00 metros (profundidade mínima); 
Pma = 60,00 metros (profundidade máxima); 
Expoente do fator de frente “f” = 0,15; 
Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50; 
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 CCáállccuulloo  ddoo  FFaattoorr  ddee  TTeessttaaddaa::  
 
Cf = (15,00/27,60)0,15 = 0,0900 
 
 CCáállccuulloo  ddoo  FFaattoorr  ddee  PPrrooffuunnddiiddaaddee::  
 
 A profundidade equivalente do lote encontra-se dentro 
do intervalo da zona de avaliação, portanto, não se aplica. 
CP = 1,0000 
 
 Substituindo e calculando: 
 
VT = R$ 7.795,23/m²/{1+[(1,0000–1)+(0,0900 – 1)]} x 1.629,00m² 
 

VT = R$ 13.914.663,31       ou em números redondos 
 

VALOR DO TERRENO = R$ 13.915.000,00 

 
(TREZE MILHÕES E NOVECENTOS E QUINZE MIL REAIS). 

PARA AGOSTO DE 2021. 
 

   Observação: Para o cálculo do valor unitário da 
média saneada igual a R$ 7.795,23/m² (SETE MIL E 
SETECENTOS E NOVENTA E CINCO REAIS E VINTE E TRÊS 
CENTAVOS POR METRO QUADRADO), favor reportar-se à 
Pesquisa de Mercado apresentada no Anexo II. 
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IMÓVEL 3 
“MATRÍCULA DE Nº 80.831” 

 
APARTAMENTO DE 06, LOCALIZADO NO 3º ANDAR 

OU 4º PAVIMENTO DO CONDOMÍNIO “EDIFÍCIO 
RIVIERA”, SITUADO NA AVENIDA LINS DE 

VASCONCELOS Nº 1.120, NO 12º 
SUBDISTRITO - CAMBUCÍ, 

NESTA CAPITAL 
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I - VISTORIA 
 

 

   Este signatário diligenciou ao local do imóvel, 

objeto da lide, no intuito de vistoriá-lo e coletar todos os 

subsídios necessários para a elaboração do seu Laudo. 

 

 

1.1.- DO LOCAL: 
 

   O local em estudo é de fácil acessibilidade, 

tendo como principais vias de acesso as Avenidas: Lins de 

Vasconcelos e Lacerda Franco. 

 

 

1.1.1.- CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL: 
 

   O imóvel, objeto da presente Ação está 

situado na Avenida Lins de Vasconcelos nº 1.120, apartamento 

de nº 06, localizado no 3º andar ou 4º pavimento do 

Condomínio “EDIFÍCIO RIVIERA”, no 12º Subdistrito – 

Cambuci, nesta Capital, SP, na quadra formada pela citada vias 

e mais: Rua Antônio Tavares, Avenida Lacerda Franco e Rua 

Robertson. 
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   - A ilustração do mapa que segue demonstra a 
localização do Condomínio “EDIFÍCIO RIVIERA”, onde se 
encontra o apartamento avaliando: 
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1.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: - 
 

 

   De acordo com a Prefeitura Municipal de 

São Paulo - SP, o imóvel (apartamento de nº 06), situado na 

Avenida Lins de Vasconcelos nº 1.120, no 

12º Subdistrito – Cambuci, nesta Capital, SP, possui a seguinte 

situação: 

 

 

SETOR: 034 
 

QUADRA: 040 

 

ZONA: “ZC” 

 

NÚMERO DO CONTRIBUINTE: 034.040.0146-17 
       Para o apartamento de nº 06 

     CONDOMÍNIO “EDIFÍCIO RIVIERA” 

 

MATRÍCULA: Nº 80.831 
       Do 6º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. 
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1.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 
 

 

   O local está servido dos principais 

melhoramentos urbanos, tais como: 

 

- Guias; 

- Sarjetas; 

- Pavimentação asfáltica; 

- Rede de água; 

- Rede de esgoto; 

- Rede telefônica; 

- Rede de energia elétrica; 

- Iluminação a vapor de mercúrio; 

- Coleta de lixo; 

- Transporte coletivo, etc.. 

 

 

1.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 
 

   A região onde está situado o imóvel avaliando, 

é de fácil acesso e está servida por várias linhas regulares de 

ônibus. 
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   A ocupação comercial está bastante 

diversificada, observando-se: escolas, lojas diversas, agências 

bancárias, imobiliárias, padarias, farmácias, supermercados, 

concessionárias de automóveis, dentre outros, localizados ao 

longo dos logradouros adjacentes, e especialmente na Avenida 

Lins de Vasconcelos. 

 

   A destinação residencial está caracterizada por 

casas térreas e assobradadas, com padrões construtivos 

simples, médio e superior. Predominam também prédios de 

apartamentos residenciais, com padrões construtivos simples, 

médio e superior. 

 

 

1.1.5 - ZONEAMENTO: 
 

   De acordo com o novo Plano Diretor 

Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestão do 

Desenvolvimento Urbano do Município de São Paulo, segundo 

a Lei do Zoneamento nº 16.402/2016, que regula o uso e 

ocupação do solo, o imóvel pertence à Zona “ZC - Zona 

Centralidade”, com as seguintes características de 

aproveitamento, dimensionamento e capacidade dos lotes: 
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   O quadro de zoneamento, onde se localiza o 

imóvel avaliando: 
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   O quadro abaixo define as diretrizes básicas da 

zona de uso: 
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 1.2 - DO IMÓVEL: - 
 

1.2.1 - TERRENO: - 
 

   O terreno ocupado pelo CONDOMÍNIO 
“EDIFÍCIO RIVIERA”, onde está localizado o apartamento em 

estudo, possui formato regular e topografia plana, de quem 

olha da rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco e 

firme podendo receber construções de qualquer porte, 

obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas 

Técnicas. 
 

   O referido terreno encerra a área total de 

225,00 m², com a frente projetada para a via pública de 

18,00 metros. 

 
   

ÁÁÁRRREEEAAA:::   222222555,,,000000MMM²²²   
   

   
(DUZENTOS E VINTE E CINCO METROS QUADRADOS) 

 
   Cabe ao apartamento de nº 06, localizado no 
3º andar ou 4º pavimento do Condomínio “EDIFÍCIO 
RIVIERA”, a cota parte ideal de 11,235% da área total do 
terreno do condomínio. 
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1.2.2 - BENFEITORIAS: - 
 

 

   “O Perito, quando na ocasião da vistoria ao 

imóvel em questão, observou que sobre o terreno 

anteriormente descrito encontra-se edificado um condomínio 

de uso residencial e comercial, denominado “EDIFÍCIO 

RIVIERA”, possuindo 04 (quatro) pavimentos; estando todos 

erigidos em concreto armado e projeto arquitetônico 

específico, com os devidos recuos e ao nível superior da via 

pública, ou seja, da Avenida Lins de Vasconcelos. 

 

   O Condomínio  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIIVVIIEERRAA””  está 

composto por unidades habitacionais e lojas. 

 

   O Condomínio  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIIVVIIEERRAA””  está 

servido de: porta automática, interfone, escadaria, medidores 

de água e luz. 

 

   O Condomínio  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIIVVIIEERRAA””, que ao 

regime de condomínio regulamenta a lei, está dividido em 

duas partes distintas, a saber: 
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 Uma parte consubstanciada de coisas e áreas de uso e 

propriedade comum de todos os condôminos, inalienáveis 

e indivisíveis, acessórias e indissoluvelmente ligadas às 

unidades autônomas; 

 

 Outra parte compreendendo coisas e áreas de uso 

privativo e de propriedade exclusiva dos condôminos, 

constituídas pelas chamadas “unidades autônomas”. 
 

 

- DO EDIFÍCIO: - 

 

   O “EDIFÍCIO RIVIERA” compreende 01 (um) 

pavimento térreo e 03 (três) pavimentos superiores. 

 

   No pavimento térreo do edifício, encontram-se: 

“hall” de entrada (social e serviço), escadarias, extintores, 

hidrantes e loja comercial. 

 

   Nos pavimentos superiores, encontram-se: as 

unidades habitacionais (sendo quatro por andar), “hall”, 

extintores, hidrantes e escadaria. 
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- DA UNIDADE AVALIANDA: - 
 

APTO. DE Nº 06 DO CONDOMÍNIO “EDIFÍCIO RIVIERA”: - 
 

   Na ocasião da vistoria no imóvel, objeto de 

avaliação constatou-se que: 

 

O apartamento de nº 06, localizado no 3º andar ou 

4º pavimento do Condomínio “EDIFÍCIO RIVIERA”, 

encerra a área total construída de 116,76m², sendo 

104,16m² de área útil e 12,60m² de área comum, 

correspondendo-lhe a cota parte ideal de 11,235% da 

área total do terreno. 

 

 
ÁREA ÚTIL = 104,16 m² 

 

 

   No decorrer da vistoria este signatário 

constatou que o apartamento avaliando, se encontrava 

necessitando de reparos, e segundo o Estudo - VVAALLOORREESS  DDEE  

EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199)), enquadra-se 

na referência (e) – Estado da Edificação: Necessitando de 
Reparos simples. 
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   O apartamento de nº 06, localizado no 3º 

andar ou 4º pavimento do Condomínio “EDIFÍCIO RIVIERA”, 

não possui vaga de garagem. 

 
   O apartamento de nº 06, localizado no 3º 
andar ou 4º pavimento do Condomínio “EDIFÍCIO RIVIERA” 
compreende: 

 
01 (uma) sala de estar, 03 (três) dormitórios, 02 
(duas) sacadas, 01 (um) banheiro social, 01 (uma) 
cozinha, 01 (uma) área de serviços e 01 (um) 
banheiro de empregada. 

 
   O imóvel avaliando se encontrava necessitando 
de reparos e considerando-se as suas características 
construtivas e de acabamento e, ainda de acordo com os dados 
colhidos junto a "Prefeitura Municipal de Guarulhos", o 
apartamento possui a idade de 61 anos, podendo ser 
classificado no item ""11..33..33  --  AAppaarrttaammeennttooss  

PPaaddrrããoo  --  MMÉÉDDIIOO""  ––  sseemm  eelleevvaaddoorr, com base no Estudo Valores 
de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – Versão 2019. 
 

      SSeegguuee::  ffoottooggrraaffiiaass  ddaa  AAvveenniiddaa  LLiinnss  ddee  
VVaassccoonncceellooss,,  nnoo  ttrreecchhoo  eemm  eessttuuddoo  ee  aassppeeccttooss  eexxtteerrnnooss  ddoo  
ccoonnddoommíínniioo  ““EEDDIIFFÍÍCCIIOO  RRIIVVIIEERRAA””  oonnddee  ssee  llooccaalliizzaa  oo  
aappaarrttaammeennttoo  aavvaalliiaannddoo.. 
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FOTO DE Nº 01 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA AVENIDA LINS DE VASCONCELOS, NO TRECHO 

ONDE ESTÁ SITUADO O CONDOMÍNIO “EDIFÍCIO RIVIERA”, 

ONDE SE LOCALIZA O APARTAMENTO AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIREÇÃO DA AVENIDA LINS 

DE VASCONCELOS, NO TRECHO ONDE ESTÁ SITUADO O 
CONDOMÍNIO “EDIFÍCIO RIVIERA”, ONDE SE LOCALIZA O 

APARTAMENTO AVALIANDO. 
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FOTO DE Nº 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA FACHADA DO CONDOMÍNO “EDIFÍCIO RIVIERA”, 
ONDE SE LOCALIZA O APARTAMENTO AVALIANDO. 
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   Foram observadas as seguintes características 
construtivas e de acabamento no apartamento de nº 06 do 
Condomínio “EDIFÍCIO RIVIERA”: 
 
SALA DE ESTAR: 
 
PISO ========================  revestido com cerâmica. 
PAREDES ========= revestidas massa corrida e pintura látex. 
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”. 
JANELA ============ vitrô de alumínio pintado, com vidros. 
PORTA ======================  de madeira envernizada. 
 
 
DORMITÓRIO I: 
 
PISO ========================  revestido com cerâmica. 
PAREDES ========= revestidas massa corrida e pintura látex. 
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”. 
PORTA Nº 1 ====================== de madeira pintada. 
PORTA Nº 2 ============ tipo balcão de alumínio pintado e 
                                            vidros, com acesso à sacada I. 
 
 
SACADA I: 
 
PISO ========================  revestido com cerâmica. 
PAREDES ================ revestidas com reboco pintado. 
GRADIL =========================== de ferro pintado. 
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DORMITÓRIO II (com armários embutidos): 
 
PISO ========================  revestido com cerâmica. 
PAREDES ========= revestidas massa corrida e pintura látex. 
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”. 
JANELA ======== veneziana de alumínio pintado, com vidros. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
 
 
BANHEIRO SOCIAL (com box de alumínio e acrílico): 
 
PISO ======================== revestido com cerâmica. 
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto. 
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”. 
JANELA ============ vitrô de alumínio pintado, com vidros. 
PORTA ========================== de madeira pintada. 
 
 
DORMITÓRIO III: 
 
PISO ========================  revestido com cerâmica. 
PAREDES ========= revestidas massa corrida e pintura látex. 
TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”. 
PORTA Nº 1 ====================== de madeira pintada. 
PORTA Nº 2 ============ tipo balcão de alumínio pintado e 
                                            vidros, com acesso à sacada II. 
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SACADA II: 

 

PISO ========================  revestido com cerâmica. 

PAREDES ================ revestidas com reboco pintado. 

GRADIL =========================== de ferro pintado. 

 

 

COZINHA: 

 

PISO ========================  revestido com cerâmica. 

PAREDES =====================  revestidas com formica. 

TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”. 

PORTA Nº 1 ====================== de madeira pintada. 

PORTA Nº 2 ======= tipo balcão de madeira pintada e vidros, 
                                  com acesso à área de serviços. 

 

 

ÁREA DE SERVIÇOS: 

 

PISO ======================== revestido com cerâmica. 

PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto. 

TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”. 

JANELA ================== vitrô de alumínio, com vidros. 
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BANHEIRO DE EMPREGADA: 

 

PISO ======================== revestido com cerâmica. 

PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto. 

TETO == cobertura com telhas de barro, sobre forro de “PVC”. 
JANELA ============ vitrô de alumínio pintado, com vidros. 

PORTA ========================== de madeira pintada. 

 

      AAss  ccaarraacctteerrííssttiiccaass  ddee  aaccaabbaammeennttooss  ddaass  

ddeeppeennddêênncciiaass  ddoo  iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo  ssããoo  mmeellhhoorreess  oobbsseerrvvaaddaass  nnaa  

ddooccuummeennttaaççããoo  ffoottooggrrááffiiccaa  eemm  aanneexxoo  --  VVII..  

 

 

II – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: - 
 

   Para a avaliação do apartamento em questão, 

este signatário adotou a Norma Brasileira 

NNBBRR--1144..665533--22  ––  ""AAvvaalliiaaççããoo  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss"",, que é de uso 

obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação 

de imóveis urbanos, e visa complementar os conceitos, 

métodos e procedimentos gerais para os serviços técnicos de 

avaliação de imóveis urbanos, bem como a "NNoorrmmaa  BBáássiiccaa  ppaarraa  

PPeerríícciiaass  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddoo  IIBBAAPPEE//SSPP"", e do Estudo "VVaalloorreess  ddee  

EEddiiffiiccaaççõõeess  ddee  IImmóóvveeiiss  UUrrbbaannooss  --  SSPP  ––  vveerrssããoo  22001199"". 
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   O Método Comparativo Direto adotado no 

presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imóvel 

mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de 

elementos com características semelhantes às do imóvel em 

estudo, no tocante a área construída, localização, 

características construtivas, uso, estado de conservação, etc. 

 

   Uma vez obedecidas às condições acima, o valor 

de mercado procurado estará ajustado à realidade dos preços 

vigentes na região estudada. 

 

   Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área útil que reflita 

a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, 

pesquisou-se junto a corretor que atuam no ramo imobiliário, 

bem como no próprio condomínio, os valores ofertados para 

venda de apartamentos na mesma região geo-econômica e 

negócios efetivamente realizados. 

 

 

2.1.- VALOR UNITÁRIO: - 
 

      PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  ““qqmmff””,,  oo  PPeerriittoo  ccoolleettoouu  0077  ((sseettee))  

ppaarraaddiiggmmaass  llooccaalliizzaaddooss  nnaa  mmeessmmaa  rreeggiiããoo  ggeeooeeccoonnôômmiiccaa  ddoo  

iimmóóvveell  aavvaalliiaannddoo,,  qquuee  ssooffrreerrããoo  aass  sseegguuiinntteess  ttrraannssffoorrmmaaççõõeess::  
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   A) ELASTICIDADE: - Dedução de 10% (dez por 
cento) no preço das ofertas, para cobrir risco de eventual 
superestimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos 
negócios), no caso de transcrição, não haverá o referido 
desconto. 
 
   B) ATUALIZAÇÃO: - Os elementos 
comparativos, quando necessário, serão atualizados através da 
variação dos índices de custo de vida, publicados pela 
"FFuunnddaaççããoo  IInnssttiittuuttoo  ddee  PPeessqquuiissaass  EEccoonnôômmiiccaass  ––  FFIIPPEE//UUSSPP"". 
 
   C) ÁREA CONSTRUÍDA: - No que se refere à 
área construída, considerou-se na presente avaliação a área 
útil dos elementos pesquisados. 
 
   D) PADRÃO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os 
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padrões 
construtivos e idade aparente, com base nos fatores 
preconizados no Estudo “VVAALLOORREESS  DDEE  EEDDIIFFIICCAAÇÇÕÕEESS  DDEE  

IIMMÓÓVVEEIISS  UURRBBAANNOOSS  --  SSPP  ((22001199))  ””. 

 

   Conforme referido estudo, o imóvel em 
questão enquadra-se no item “11..33..33  ––  AAppaarrttaammeennttoo  PPaaddrrããoo  
MMÉÉDDIIOO”, para prédios com elevadores, resultando o valor 
unitário igual a 1,980. 
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   E) DEPRECIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO: - Para o 

cálculo da depreciação da construção, será empregado o 

Método combinado de "RRoossss  //  HHeeiiddeecckkee"", combinando as 

considerações da idade da edificação com o estado de 

conservação, através da fórmula do fator de obsoletismo, 

conforme segue: 

 

FOB = R + K * (1 - R)    sendo: 

 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso 

em decimal, obtido na Tabela 1; 

 

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2. 

 

Observação: no cálculo de K será observada a idade da 

edificação "Ie" e a vida referencial "Ir". 

 

   Para o imóvel avaliando, considerou-se a idade 

de 61 (sessenta e um) anos, e a idade referencial de 60 

(sessenta) anos, com estado da edificação cuja rreeffeerrêênncciiaa  ((ee))  

NNeecceessssiittaannddoo  ddee  RReeppaarrooss  SSiimmpplleess. 
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   F) TRANSPOSIÇÃO: - Tendo em vista que os 

imóveis que serviram de amostras, os quais, foram 

homogeneizados na pesquisa - anexo I, por estarem localizados 

em diversas vias públicas, portanto, este signatário pôde 

considerar o fator de transposição; 

 

   G) FATOR ALTURA: - Aplicação dos coeficientes 

recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo 

apresentado no "CCuurrssoo  AAvvaannççaaddoo  ddee  EEnnggeennhhaarriiaa  ddee  

AAvvaalliiaaççõõeess  ––  RRiioo  ddee  JJaanneeiirroo  ––  11998800"". 

 

Conforme o "Estudo" do Professor Dante Guerrero 

passou-se a adotar: 

 

 PLANTA BAIXA ................................................................ : 0,85 
 1.º E 2.º ANDARES ............................................................: 0,90 
 3.º E 4.º ANDARES ..................................................... ..... : 0,95 
 5.º E 6.º ANDARES ........................................................... : 1,00 
 7.º E 8.º ANDARES ........................................................... : 1,10 
 9.º ANDAR ATÉ O ÚLTIMO ANDAR ............................... : 1,15 

 

   Para o imóvel em questão (apartamento de 

nº 06), localizado no 3º andar ou 4º pavimento do 

Condomínio “EDIFÍCIO RIVIERA” foi adotado o fator = 0,95. 
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2.2 – CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO: - 

 

 

   Para o desenvolvimento no cálculo do valor 

unitário do metro quadrado, considerando a área útil dos 

elementos, foram realizados cálculos estatísticos, obtendo-se a 

média aritmética e seus limites de confiança compreendido no 

intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno 

da média. 

 

   Para a perfeita aplicação deste método, as 

características básicas em que deve haver semelhança, 

basicamente estão relacionadas com os seguintes aspectos: 

padrão construtivo, localização, tipo do imóvel, idade, etc. 

 

   Após o término do levantamento dos 

paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este 

signatário utilizou o programa “GGEEOOAAVVAALLIIAARR”, para obtenção 

de homogeneização e cálculos estatísticos, resultando a média 

aritmética em seus limites de confiança pré-estabelecidos em 

torno da média. 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

49
78

-4
9.

20
18

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

E
B

F
7E

F
7.

Es
te

 d
oc

um
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

AQ
U

IM
 V

IC
EN

TE
 D

E 
R

EZ
EN

D
E 

LO
PE

S 
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
 2

0/
09

/2
02

1 
às

 1
9:

00
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ST
A2

17
06

40
77

69
   

  .

fls. 610



 

 

III –AVALIAÇÃO: - 
 

33..11  --  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  DDEE  NNºº  0066::  --  
 
   De acordo com os critérios adotados no 
capítulo anterior, temos para o cálculo do valor do imóvel a 
seguinte expressão: 
 
V apto. 06 =  S  x  qmf            Onde: 
 
Sapto. 06 = 116,76m² = 110044,,1166mm²²  ddee  áárreeaa  úúttiill  
        12,60m² de área comum 
 
Qmf = R$ 3.692,18/m² 
 
SSuubbssttiittuuiinnddoo  ee  ccaallccuullaannddoo::  
 
V apto. 06 = 104,16m² x R$ 3.692,18/m² 
V apto. 06 = R$ 384.577,47 
 
OOuu,,  eemm  nnúúmmeerrooss  rreeddoonnddooss::  
 

V apto. de nº 06 = R$ 385.000,00 
 

((TTRREEZZEENNTTOOSS  EE  OOIITTEENNTTAA  EE  CCIINNCCOO  MMIILL  RREEAAIISS))..  
PPAARRAA  AAGGOOSSTTOO  //  22002211..  

 
      OObbsseerrvvaaççããoo::  PPaarraa  oo  ccáállccuulloo  ddoo  vvaalloorr  uunniittáárriioo  ddaa  
mmééddiiaa  ssaanneeaaddaa  iigguuaall  aa  RR$$  33..669922,,1188//MM²²  ((TTRRÊÊSS  MMIILL  EE  
SSEEIISSCCEENNTTOOSS  EE  NNOOVVEENNTTAA  EE  DDOOIISS  RREEAAIISS  EE  DDEEZZOOIITTOO  CCEENNTTAAVVOOSS  
PPOORR  MMEETTRROO  QQUUAADDRRAADDOO)),,  ffaavvoorr  rreeppoorrttaarr--ssee  àà  PPeessqquuiissaa  ddee  
MMeerrccaaddoo  aapprreesseennttaaddaa  nnoo  AAnneexxoo  ––  IIIIII..  
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CONCLUSÃO 
 

 

   Pelo que ficou exposto no presente LAUDO, 

temos os seguintes valores para os bens constantes dos AUTOS 

DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, requerida por 

POLE COMÉRCIO DE VEÍCULOS LTDA., em face de IGREJA 

CRISTÃ APOSTÓLICA RENASCER EM GRISTO e outro, em curso 

na 6ª Vara Cível do Foro Regional de Santo Amaro – São Paulo, 

autos de nº 0014978-49.2018.8.26.0002: 
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