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1. PRELIMINARES 
 

O objetivo do presente trabalho consiste na determinação do valor de mercado 
do imóvel situado na Rua Fernando Paes de Almeida, nº 102, esquina com a 
Rua Coriolano Durand, Vila Santa Catarina, São Paulo, SP, para a data de 
Novembro de 2.025, matriculado no 8º Cartório de Registro de Imóveis da 
Comarca de São Paulo, sob nº 54.250. 

 

Por meio do R. Despacho da Folha 07, dos autos, o signatário foi nomeado para 
a realização da perícia avaliatória, não sendo indicado assistentes técnicos pelas 
partes. 

 

A vistoria no imóvel foi realizada no dia 15 de Outubro de 2.025, as 09h:00min, 
na presença da Sra. Luceli Capriotti Sartorio. 

 

O presente laudo pauta-se e fundamenta-se com as diretrizes técnicas das 
Normas ABNT NBR 14653 - 1: 2019 Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos 
Gerais; ABNT NBR 14653 - 2: 2011, Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis 
Urbanos; Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – 2011, 
estudos e bibliografias consagradas no campo da Engenharia de Avaliações e 
aprovadas pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de 
São Paulo – IBAPE/SP. 

 

Para a realização desta perícia avaliatória foram considerados, por este 
signatário, a matricula nº 54.250 do 8º Cartório de Registro de Imóveis e o IPTU 
do avaliando, sob número 089.243.0001-6, segundo a Prefeitura do Município 
de São Paulo. 
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 

Este signatário, parte do pressuposto que as informações obtidas na vistoria e 
os documentos fornecidos pelas partes sejam reproduções verdadeiras das 
originais. 

 

Tem-se, como ressalvas, que as dimensões do terreno e da construção são as 
verificadas na matricula do imóvel e no IPTU para efeito de cálculo, que o imóvel 
foi avaliado sem considerar quaisquer ônus ou dívidas de qualquer natureza que 
fogem da análise técnica em questão e que não foi possível vistoriar a parte 
interna da edificação nº 528 da Rua Coriolano Durand, que também integra o 
imóvel objeto. 
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3. DESCRIÇÃO DO OBJETO AVALIANDO 
 
3.1. REGIÃO DO AVALIANDO 

 

O imóvel objeto de estudo, situado na Rua Fernando Paes de Almeida, nº 
102, esquina com a Rua Coriolano Durand, está localizado no bairro da 
Vila Santa Catarina, subdistrito do Jabaquara, região Centro-Sul do 
Município de São Paulo. 

 

Figura 1: Mapa do bairro da Vila Santa Catarina, Região Centro Sul da 
cidade de São Paulo. 

  

Fonte: googlemaps,disponível em: http://maps.google.com/. Acesso em 
19/11/2025 
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Figura 2: Imagem de satélite do bairro da Vila Santa Catarina, Zona Centro 
Sul da cidade de São Paulo. 

 

Fonte: google maps, disponível em: http://maps.google.com/. Acesso em 
20/11/2025. 

A Vila Santa Catarina é um bairro caracterizado, por residências 
horizontais unifamiliares, residências verticais multifamiliares e presença 
de comércios e serviços. 

A região possui infraestrutura completa e todos os melhoramentos 
públicos, tais como: 

o Fácil acesso a transporte público; 
o Saneamento básico; 
o Abastecimento de água; 
o Coleta de lixo; 
o Fornecimento de energia elétrica; 
o Fornecimento de gás encanado; 
o Vias pavimentadas; 
o Comércio e serviços de várias naturezas. 

 

Sendo constatado a proximidade com os seguintes polos: 

o Av. Vereador João de Luca; 
o Av. Cupecê; 
o Av. Washington Luís; 
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o Hospital Santa Catarina; 
o Parque Nabuco. 

 

3.2. LEGISLAÇÃO APLICADA AO AVALIANDO 
 

Na análise da legislação e posturas municipais aplicadas ao imóvel objeto, 
foi verificado que o mesmo se encontra, conforme a lei de zoneamento 
municipal 18.177/24, como Zona Mista (ZM). Sendo, conforme o uso e 
ocupação do solo, residencial horizontal de médio padrão, comércio e 
serviço horizontal as predominâncias maiores no bairro. 
 

Figura 3: Imagem da configuração do zoneamento do imóvel objeto. 

 

Fonte: Geosampa, disponível em: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/. 
Acesso em 19/11/2025. 
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3.3. CARACTERÍSTICAS DO TERRENO E BENFEITORIAS 
 

3.3.1. TERRENO 
 

Conforme constatado em vistoria, em consonância com as 
documentações relativas ao imóvel, o terreno possui as seguintes 
características: 
 

o Área de 230 m²; 
o Frente de 10 m p/ a Rua Fernando Paes de Almeida; 
o Frente de 23 m p/ a Rua Coriolano Durand. 

 
Possui topografia plana, situado em esquina e, frontalmente, no 
mesmo nível em relação a via pública. Conforme a PMSP, situa-se no 
setor 089, quadra 243, possuindo índice fiscal de R$ 1582,00/m² 
 

Figura 4: Imagem parcial da matrícula do imóvel objeto, constando as 
dimensões do terreno. 
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Figura 5: Imagem do IPTU do imóvel objeto, constando suas dimensões. 

 

 

Figura 6: Imagem do indicando o setor, quadra e lote do imóvel objeto. 

 

Fonte: Geosampa, disponível em: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/. 
Acesso em 19/11/2025 
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3.3.2. CONSTRUÇÃO 
 

Unidade residencial, composta por: 
 

o Garagem; 
o Sala; 
o Cozinha; 
o 2 (dois) dormitórios; 
o 2 (dois) banheiros; 
o Depósito; 
o Lavanderia. 

 

No mesmo imóvel, voltado para a Rua Coriolano Durand, existem 2  
(duas) edificações com aproveitamento comercial. 

 

Unidade comercial de nº 522 da Rua Coriolano Durand, composta por: 

o Salão; 
o Banheiro. 

 

Unidade comercial de nº 526 da Rua Coriolano Durand, composta por: 

o Salão; 
o 2 (dois) Banheiros. 

 

A unidade de nº 528 da Rua Coriolano Durand não foi logrado vistoria. 

 

O imóvel possui área de terreno de 230,00 m² e área construída, conforme 
IPTU, de 150,00 m². 
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De forma geral, a edificação possui as seguintes características 
físicas: 

 
o Estruturas: pilares, paredes, vigas e lajes; 
o Vedações: blocos cerâmicos e tijolos; 
o Pisos e revestimentos: cerâmica; 
o Pintura: tinta látex; 
o Instalações elétricas: obsoletas; 
o Instalações hidrossanitárias: obsoletas; 
o Forro: madeira. 
o Esquadrias: ferro e alumínio. 
o Cobertura: telhas de barro e de fibrocimento. 
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Figura 7: Imagem da Rua Fernando Paes de Almeida. 

 

Figura 8: Idem, em sentido oposto. 
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Figura 9: Imagem frontal do imóvel, de quem da Rua Fernando Paes de 
Almeida olha. 

 

Figura 10: Imagem frontal do imóvel, de quem da esquina com a Rua 
Coriolano Durand olha. 
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           Figura 11: Imagem geral do ambiente da garagem. 

 

           Figura 12: Imagem geral do ambiente da sala. 
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         Figura 13: Imagem geral do dormitório 01. 

 

Figura 14: Imagem do ambiente do banheiro 01. 
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                   Figura 15: Imagem do ambiente da cozinha. 

 

    Figura 16: Imagem de depósito com passagem para área externa. 
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                       Figura 17: Imagem da parte externa, de quem do depósito vêm. 

 

                    Figura 18: Ambiente contíguo, adaptado como cozinha. 
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Figura 19: Acesso a banheiro 02 e dormitório 02, de quem do 
ambiente adaptado vêm 

 

                       Figura 20: Ambiente do banheiro 02. 
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                              Figura 21: Ambiente do dormitório 02. 

 

                                   Figura 22: Ambiente da lavanderia. 
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           Figura 23: Imagem da Rua Coriolano Durand. 

 

Figura 24: Imagem da Rua Coriolano Durand, em sentido oposto. 
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Figura 25: Imagem frontal da unidade comercial nº 522, de 
quem da Rua Coriolano Durand olha. 

 

                                 Figura 26: Imagem do ambiente interno do salão da unidade. 
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                                 Figura 27: Imagem do banheiro da unidade comercial. 

 

Figura 28: Imagem frontal da unidade comercial nº 526, de 
quem da Rua Coriolano Durand olha. 
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                                 Figura 29: Imagem do ambiente interno do salão da unidade. 

 

                              Figura 30: Imagem do banheiro 01 da unidade. 
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                                Figura 31: Imagem do banheiro 02 da unidade. 

 

Figura 32: Imagem frontal da edificação de nº 528, de quem 
da Rua Coriolano Durand olha. 
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3.4. CLASSIFICAÇÃO DA CONSTRUÇÃO E ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO. 

 

Adotou-se, como classificação para a construção, o estudo “Valores de 
Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas” (VEIU) do 
IBAPE/SP, pelo qual o avaliando se classifica como “casa de padrão 
simples” com intervalo de índice mínimo de 1,251 (Figura 33). 

     Figura 33: Recorte do VEIU com a caracterização do imóvel. 

 

Fonte: Estudo de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, 
página 28. 
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A edificação tem idade de 54 anos, conforme consta no IPTU. Devido a 
deterioração do imóvel constatada em vistoria, seu estado de 
conservação, Ec, se enquadra em “Entre regular e necessitando de 
reparos simples”, conforme referência D do quadro 1 do estudo “Valores 
de Edificação de Imóveis Urbanos” 

 

Figura 34: Recorte do VEIU com o estado de conservação Ec. 

 

Fonte Estudo de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, quadro 01, 
página 15. 

Consoante a classificação adotada, idade de 54 anos, o estado de 
conservação entre “regular e necessitando de reparos simples”, Vida 
referencial de oitenta anos e Valor Residual de 20 %, o Foc – “Fator de 
Adequação ao Obsoletismo e ao estado de conservação” resulta em 
0,419. 

 

 

 

 

Processo 0003693-12.2025.8.26.0003/SP, Evento 143, LAUDO / 190, Página 9



ANDRÉ VÍTOR DE SOUSA NAVARRO 
CREA-SP: 5070395152 

IBAPE-SP: 2305 
 

28 

 

4. DETERMINAÇÃO DE VALOR DE VENDA DO IMÓVEL 
 
4.1. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

O mercado imobiliário muitos imóveis ofertados com as caraterísticas do 
avaliando na Vila Santa Catarina. 
A pesquisa de mercado refere-se a preços de oferta, não tendo sido 
constatadas vendas recentes de imóvel com as características do 
avaliando. 
 

4.2. METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

 
A metodologia a ser aplicada é em função, basicamente, da natureza do 
bem avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade 
e quantidade de informações colhidas no mercado. A sua escolha deve 
ser justificada e estar de acordo com o estabelecido na ABNT NBR 14.653 
- 2, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de 
modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.  
 
A avaliação do valor de venda será feita utilizando o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado. 
 

Adotou-se, como relatado nos parágrafos supra, a utilização do Método 
Comparativo de Dados de Mercado para o cálculo do terreno, pela técnica 
de tratamento por Fatores, utilizando o software excel. 

 

De acordo com o item 7.2.1 da “Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos” do IBAPE-SP, o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado 

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 
amostra 

Ainda, de acordo com Norma do IBAPE/SP, diz o item 9.2, sobre o  
Método Comparativo. 

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, 
com objetivo de encontrar a tendência de formação de seus 
preços. 

A homogeneização das características dos dados deve ser 
efetuada com uso de procedimentos, dentre os quais se destacam 
o tratamento por fatores e a inferência estatística. 
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Todas as características dos comparativos, serão homogeneizadas, 
através de seus fatores, comparando com as características do avaliando 
e, após o saneamento da amostra, com as características do imóvel 
avaliando. 

 

Considerando possíveis descontos nas negociações imobiliárias, será 
aplicado um deságio de 10%, sobre os elementos amostrais, chamado 
Fator Oferta. 

 

Foram considerados, após a aplicação do fator oferta, os seguintes 
fatores: 

 

a) Local: compara o valor referente a parcela do terreno de um 
local para o outro, através do índice fiscal, obtido da Planta de 
Valores Genéricos da Prefeitura do Município de São Paulo. 

 
Devendo ser evitado a utilização de índices, cujos valores, 
sejam discrepantes acima do dobro e abaixo da metade do local 
que deseja - se avaliar. 

 
b) Padrão: compara o padrão, segundo o estudo do VEIU, dos 

elementos comparativos e o imóvel avaliando, levando em 
consideração as características físicas construtivas, quantidade 
de cômodos, instalações e acabamentos. 

 
c) Depreciação: compara os elementos comparativos com o 

imóvel avaliando, em decorrência da sua idade e estado de 
conservação. 

 
d) Construção: compara a parcela das construções, aferidas 

através do produto da área construída, padrão e depreciação. 
 

e) Terreno: compara a parcela do terreno, obtido através do 
produto da área do terreno e índice fiscal. 
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4.3. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

O valor do imóvel, após a homogeneização, cujo cálculo se encontra em 
Apêndice, resultou para o mês de Novembro de 2.025: 
 
Vimóvel = R$ 687.342,00 
 

Intervalo de Confiança de 80% conforme Normas da ABNT NBR 14.653-
2: 

Mínimo = R$ 620.778,00 

Máximo = R$ 753.907,00 

 

4.4. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

Conforme a “Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP 
– 2011” 

A especificação será estabelecida em razão do prazo 
demandado, das disponibilidades de dados de mercado, 
da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser 
empregado, e dos recursos disponíveis.  

Podem ser definidas quanto à fundamentação e/ou 
precisão. A fundamentação de uma avaliação está 
relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho 
avaliatório quanto com as informações que possam ser 
extraídas do mercado e determina o empenho no trabalho. 
(...)  

O grau de precisão é aplicável apenas no método 
comparativo direto e mede o grau de incerteza que a 
amostra permite a avaliação.  

Depende das características do mercado e da amostra 
coletada e não é passível de fixação a priori. 

 

De acordo com a tabela 7 da Norma do IBAPE/SP, a avaliação ora 
realizada se enquadra no grau II de Fundamentação e no grau III 
de precisão. 
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Vimóvel= R$ 687.342,00 
(Seiscentos e oitenta e sete mil e trezentos e quarenta e dois 

reais) 

5. CONCLUSÃO 

 

O signatário conclui o Valor de Venda do Imovel situado na Rua 
Fernando Paes de Almeida, esquina com Rua Coriolano Durand, para o 
mês de Novembro de 2.025 é de: 

 

 

 

 
  

Processo 0003693-12.2025.8.26.0003/SP, Evento 143, LAUDO / 190, Página 13



ANDRÉ VÍTOR DE SOUSA NAVARRO 
CREA-SP: 5070395152 

IBAPE-SP: 2305 
 

32 

 

ENCERRAMENTO 

 
O presente laudo possui 37 páginas impressas em arquivo PDF, incluindo 
Apêndice e Anexo, estando esta folha datada e assinada digitalmente. 
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APÊNDICE 
 

Dados dos elementos. 
Parcela da construção do imóvel. 
Cálculo do valor do imóvel. 
Tabela de fundamentação. 
Grau de fundamentação. 
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