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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

PIRACICABA - SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 1007099-77.2021.8.26.0451 

 

 

 

 

 

 

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pós-Graduado em 

Georreferenciamento de Imóveis Urbanos e Rurais, Perito Judicial nomeado nos 

AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por 

MARCELO ROSENTHAL ADVOGADOS ASSOCIADOS, em face de SANDRO JOSÉ  

KALIL RUGGIA, após as vistorias necessárias, bem como minucioso exame da 

matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para consideração de Vossa 

Excelência o presente 
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1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

Conforme respeitável despacho de fls. 208/209 dos autos, o 

signatário foi nomeado para apurar o justo e real valor de mercado do bem descrito 

abaixo: 

 

 

 

Imóvel A – Apartamento situado na Rua 

Quinze de Novembro, n°660, Apto. 11, 

Edifício Trianon, Bairro Centro, Piracicaba 

- SP - Matrícula n° 67.904 do 1º C.R.I. de 

Piracicaba – SP 

 

 

 

 

Imóvel B – Vaga Garagem n° 4 situada na 

Rua Quinze de Novembro, n°660, 2° 

Subsolo, Edifício Trianon, Bairro Centro, 

Piracicaba - SP - Matrícula n° 67.986 do 1º 

C.R.I. de Piracicaba – SP 

 

 

 

 

Imóvel C – Apartamento situado na Rua 

Ipiranga, n°1034, Apto. 22, Edifício Joca 

Adamoli, Bairro Centro, Piracicaba - SP - 

Matrícula n° 69.255 do 2º C.R.I. de 

Piracicaba – SP 
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Imóvel A 

 

Apartamento nº 11, situado na Rua Quinze de 

Novembro, n°660, Edifício Trianon, Bairro Centro, 

Piracicaba - SP - Matrícula n° 67.904 do 1º C.R.I. de 

Piracicaba – SP. 
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2 – DADOS DO IMÓVEL 
 

2.1 - LOCALIZAÇÃO 
 

Abaixo, as figuras extraídas do Geoprocessamento de Piracicaba 

ilustram a localização do imóvel: 
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2.2 – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

As características da região, onde se localiza o imóvel, estão 

relacionadas abaixo: 

 

 
  

 
 

 
     

 
  

 
 

 
     

 

 

     
 

 

 

    

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

Acesso ao transporte público; 

Pavimentação asfáltica, guias e sarjetas;  

Abastecimento de água e sistema de esgoto;   

Iluminação pública e energia elétrica;   

Telefone;   

Correio; 

Escola; 

 

Coleta de lixo; 

 

Atendimento hospitalar; 
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2.3 – CADASTRO NA PREFEITURA 

 

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de 

Piracicaba, o imóvel está inserido na Macrozona de Urbanização Consolidada, Zona 

Urbana de Reabilitação Central – ZURC e cadastrado da seguinte forma: 
  

Nº DE INSCRIÇÃO 
 

01.02.0010.0061.0001 
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2.4 - TÍTULO AQUISITIVO 

 

MATRÍCULA DO IMÓVEL 67.904 - 1º Cartório Registro de Imóveis. 
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3 – VISTORIA 
 

Para elaboração do laudo, o perito compareceu no dia 28 de março 

de 2025, na Rua Quinze de Novembro, n° 660, apartamento 11, Edifício Trianon, Bairro 

Centro, sendo que na ocasião da vistoria as partes não compareceram no local, 

ocorrendo a vistoria externa do imóvel em questão. 

 
 

 
3.1 - DO TERRENO 
 

O terreno em questão possui as seguintes características: 
 

FORMA: Irregular COTA/GREIDE: No nível da via TOPOGRAFIA: Plano 

SITUAÇÃO: Meio de Quadra SUPERFÍCIE: Seco 

ÁREA TOTAL:  1.164,33 m² 

 

 

3.2 - DO PRÉDIO 
 

A edificação sobre o terreno possui as seguintes características: 

 
 

USO: Residencial Nº DE PAVIMENTOS: 12 1 TORRE Nº DE 
ELEVADORES: 2 

PADRÃO: Médio 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO:  
Reparos simples. IDADE: 24 anos 

IDENTIFICAÇÃO DOS PAVIMENTOS: 04 pavimentos tipo com 04 apartamentos por 
andar.  

 

 

O Edifício onde está localizado o apartamento avaliando constitui-

se de prédio de uso residencial, com portaria, área de convivência, hall social, salão 

de festas e estacionamento.  

 

O Condomínio é composto de 1 (uma) torre, com 12 (doze) 

pavimentos superiores para apartamentos, e 04 (quatro) apartamentos por andar. 
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3.3 - DA UNIDADE AVALIANDA 

 
 

A unidade avalianda possui as seguintes características: 

 
 

TIPO: 
Apartamento 

USO: 
Residencial 

Nº DE PAVIMENTOS: 
01 

IDADE:  
24 anos 

PADRÃO: Simples ESTADO DE CONSERVAÇÃO: 
Reparos simples  

Nº DE VAGAS DE 
ESTACIONAMENTO: 01 

ÁREAS AVERBADAS: 
UNIDADE: 11 

PRIVATIVA: 
94,62 m² 

DE USO COMUM: 
42,688 m² 

TOTAL: 
137,308 m² 

 
 
 

O apartamento nº 11, objeto da presente avaliação, está 

localizado no 1º andar, tendo área privativa de 94,62 m², área comum de 42,688 m², 

área total de 137,308 m², com fração ideal de 1,95387880% equivalente a 22,7496 

m², conforme descrito na matrícula 67.904 do 1º de C.R.I de Piracicaba. 

 

 

O apartamento é composto de 02 (dois) dormitórios, sendo 01 

(uma) suíte, banheiro social, sala de estar, sala de jantar, sacada, dispensa, cozinha, 

área de serviço e banheiro.  

 

 

 

 

 

3.4 - DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 

 
 
 

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatário passa a 

apresentar o croqui do imóvel, bem como arquivo fotográfico: 
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FOTO 01 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 

 

 

 

 

FOTO 02 
  

 

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 
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FOTO 03 
  

 

   

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA FACHADA DO EDÍFICIO.  

 

 

 

FOTO 04 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ENTRADA DO EDÍFICIO. 
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4 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

 

4.1 - METODOLOGIA 

 

Em função das características do imóvel e diante das consultas 

efetuadas junto ao mercado imobiliário da região, para determinação do valor de 

venda concluímos pela aplicação do Método Comparativo de Dados de Mercado, 

adotando-se o seguinte procedimento: 

 

* efetuou-se pesquisa de mercado de apartamentos em 

oferta para venda, situados na mesma região do imóvel avaliando; 

 

* após investigados e selecionados, estes dados de 

mercado foram homogeneizados quanto à situação, dimensões (área útil), 

dormitórios, padrão, idade aparente e número de garagem, segundo o critério do 

metro quadrado médio aplicando os respectivos fatores de valorização ou 

desvalorização; 

 

* os valores obtidos na pesquisa conduziram ao valor 

médio unitário de apartamento praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor 

de venda do apartamento em estudo. 
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4.2 - VALOR UNITÁRIO DE APARTAMENTO 

 

                Os elementos pesquisados no mercado, assim como 

os parâmetros de cálculo adotados para a homogeneização, em conformidade com 

as diretrizes expressas pela Associação Brasileira de Normas Técnicas, 

notadamente na NBR ABNT 14.653 encontram-se identificado no ANEXO I, ao 

presente trabalho e conduziram ao seguinte valor unitário: 

 

 Vu = R$ 3.360,81/m2 

  

VALOR DO APARTAMENTO 
            

O valor do apartamento será dado pela seguinte fórmula: 

 

 Va = Au x Vu , onde: 

 

Va : valor do apto; 

Au : área útil =     94,62 m2; 

Vu : valor unitário = R$ 3.360,81/m2. 

 

Substituindo os valores e calculando: 

 

Va = 94,62 m2 x R$ 3.360,81/m2 

Va = 317.999,84 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO IMÓVEL A = R$ 318.000,00 
 

(Trezentos e dezoito mil reais)  

 

Data base: ABRIL DE 2025. 
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Imóvel B 

Vaga Garagem n° 4, situada na Rua Quinze de 

Novembro, n°660, 2° Subsolo, Edifício Trianon, Bairro 

Centro, Piracicaba - SP - Matrícula n° 67.986 do 1º C.R.I. 

de Piracicaba – SP 
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5 – DADOS DO IMÓVEL 
 

5.1 - LOCALIZAÇÃO 
 

Abaixo, as figuras extraídas do Geoprocessamento de Piracicaba 

ilustram a localização do imóvel: 
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5.2 – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

As características da região, onde se localiza o imóvel, estão 

relacionadas abaixo: 

 

 
  

 
 

 
     

 
  

 
 

 
     

 

 

     
 

 

 

    

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

Acesso ao transporte público; 

Pavimentação asfáltica, guias e sarjetas;  

Abastecimento de água e sistema de esgoto;   

Iluminação pública e energia elétrica;   

Telefone;   

Correio; 

Escola; 

 

Coleta de lixo; 

 

Atendimento hospitalar; 
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5.3 – CADASTRO NA PREFEITURA 

 

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de 

Piracicaba, o imóvel está inserido na Macrozona de Urbanização Consolidada, Zona 

Urbana de Reabilitação Central – ZURC e cadastrado da seguinte forma: 
  

Nº DE INSCRIÇÃO 
 

01.02.0010.0061.0049 
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5.4 - TÍTULO AQUISITIVO 

 

MATRÍCULA DO IMÓVEL 67.986 - 1º Cartório Registro de Imóveis. 
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6 – VISTORIA 
 

Para elaboração do laudo, o perito compareceu no dia 28 de março 

de 2025, na Rua Quinze de Novembro, n° 660, Vaga de Garagem n° 4, Edifício Trianon, 

Bairro Centro, sendo que na ocasião da vistoria as partes não compareceram no local, 

ocorrendo a vistoria externa do imóvel em questão. 

 
 

 
6.1 - DO TERRENO 
 

O terreno em questão possui as seguintes características: 
 

FORMA: Irregular COTA/GREIDE: No nível da via TOPOGRAFIA: Plano 

SITUAÇÃO: Meio de Quadra SUPERFÍCIE: Seco 

ÁREA TOTAL:  1.164,33 m² 

 

 

6.2 - DO EDIFÍCIO 
 

A edificação sobre o terreno possui as seguintes características: 

 
 

USO: Residencial Nº DE PAVIMENTOS: 12 1 TORRE Nº DE 
ELEVADORES: 2 

PADRÃO: Médio 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO:  
Reparos simples. IDADE: 24 anos 

IDENTIFICAÇÃO DOS PAVIMENTOS: 04 pavimentos tipo com 04 apartamentos por 
andar.  

 

 

O Edifício onde está localizado o apartamento avaliando constitui-

se de prédio de uso residencial, com portaria, área de convivência, hall social, salão 

de festas e estacionamento.  

 

O Condomínio é composto de 1 (uma) torre, com 12 (doze) 

pavimentos superiores para apartamentos, e 04 (quatro) apartamentos por andar. 
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6.2.1- DA UNIDADE AVALIANDA 

 

 

A vaga de garagem simples nº 04, está situada no 2º subsolo do 

Condomínio e possui área privativa de 15,00 m², área comum de 3,384 m², 

perfazendo uma área total de 18,384 m², com a participação ideal do terreno de 

0,15487308% equivalente a 1,8032 m², conforme descrito na matrícula 67.986 do 1º 

de C.R.I de Piracicaba. 

 

 

Considerando-se sua característica construtiva e de acabamento, 

estima-se idade de 24 anos, podendo ser classificado como "Vaga de garagem padrão 

médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - 

IBAPE/SP. 

 

 

 

 

 

6.4 - DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 

 

 
 
 

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatário passa a 

apresentar o croqui do imóvel, bem como arquivo fotográfico: 
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FOTO 01 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 

 

 

 

 

FOTO 02 
  

 

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 
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FOTO 03 
  

 

   

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA FACHADA DO EDÍFICIO.  

 

 

 

FOTO 04 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO ACESSO ÀS VAGAS DE GARAGEM. 
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7 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

 

7.1 - METODOLOGIA 

 

Em função das características do imóvel e diante das consultas 

efetuadas junto ao mercado imobiliário da região, para determinação do valor de 

venda concluímos pela aplicação do Método Comparativo de Dados de Mercado, 

adotando-se o seguinte procedimento: 

 

* efetuou-se pesquisa de mercado de apartamentos em 

oferta para venda, situados na mesma região do imóvel avaliando; 

 

* após investigados e selecionados, estes dados de 

mercado foram homogeneizados quanto à situação, dimensões (área útil), 

dormitórios, padrão, idade aparente e número de garagem, segundo o critério do 

metro quadrado médio aplicando os respectivos fatores de valorização ou 

desvalorização; 

 

* os valores obtidos na pesquisa conduziram ao valor 

médio unitário de apartamento praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor 

de venda do apartamento em estudo. 
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7.2 - VALOR UNITÁRIO  

 

Os elementos pesquisados no mercado, assim como os 

parâmetros de cálculo adotados para a homogeneização, em conformidade com as 

diretrizes expressas pela Associação Brasileira de Normas Técnicas, notadamente 

na NBR ABNT 14.653 encontram-se identificado no ANEXO II, ao presente trabalho 

e conduziram ao seguinte valor unitário: 

 

 Vu = R$ 3.360,81/m2 

  

VALOR DA VAGA DE GARAGEM 
            

O valor da vaga de garagem será dado pela seguinte fórmula: 

 

 Vb = Au x Vu , onde: 

 

Vb : valor da vaga; 

Au : área útil =     15,00 m2; 

Vu : valor unitário = R$ 3.360,81/m2. 

 

Substituindo os valores e calculando: 

 

Vb = 15,00 m2 x R$ 3.360,81/m2 

Vb = 50.412,15 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO IMÓVEL B = R$ 50.000,00 
 

(Cinquenta mil reais) 

 

Data base: ABRIL DE 2025. 
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Imóvel C 

Apartamento nº 22, Localizado na Rua Ipiranga, n°1034, 

Apto. 22, Edifício Joca Adamoli, Bairro Centro, 

Piracicaba - SP - Matrícula n° 69.255 do 2º C.R.I. de 

Piracicaba – SP 
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8 – DADOS DO IMÓVEL 
 

8.1 - LOCALIZAÇÃO 
 

Abaixo, as figuras extraídas do Geoprocessamento de Piracicaba 

ilustram a localização do imóvel: 
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8.2 – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

As características da região, onde se localiza o imóvel, estão 

relacionadas abaixo: 

 

 
  

 
 

 
     

 
  

 
 

 
     

 

 

     
 

 

 

    

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

Acesso ao transporte público; 

Pavimentação asfáltica, guias e sarjetas;  

Abastecimento de água e sistema de esgoto;   

Iluminação pública e energia elétrica;   

Telefone;   

Correio; 

Escola; 

 

Coleta de lixo; 

 

Atendimento hospitalar; 
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8.3 – CADASTRO NA PREFEITURA 

 

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de 

Piracicaba, o imóvel está inserido na Macrozona de Urbanização Consolidada, Zona 

Urbana de Reabilitação Central – ZURC e cadastrado da seguinte forma: 
  

Nº DE INSCRIÇÃO 
 

01.02.0043.0036.0006 
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8.4 - TÍTULO AQUISITIVO 

 

MATRÍCULA DO IMÓVEL 69.255 - 2º Cartório Registro de Imóveis. 
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9 – VISTORIA 
 

Para elaboração do laudo, o perito compareceu no dia 28 de março 

de 2025, na Rua Ipiranga, n°1034, Apto. 22, Edifício Joca Adamoli, Bairro Centro, tendo 

sido acompanhado pela senhora Gislene Aparecida Kalil Ruggia.  

 
 

 
9.1 - DO TERRENO 
 

O terreno em questão possui as seguintes características: 
 

FORMA: Irregular COTA/GREIDE: No nível da via TOPOGRAFIA: Plano 

SITUAÇÃO: Esquina SUPERFÍCIE: Seco 

ÁREA TOTAL:  847,54 m² 
 

 

9.2 - DO PRÉDIO 
 

A edificação sobre o terreno possui as seguintes características: 

 
 

USO: Residencial Nº DE PAVIMENTOS: 14 1 TORRE 
Nº DE 
ELEVADORES: 2 

PADRÃO: Médio ESTADO DE CONSERVAÇÃO:  
Reparos simples. 

IDADE: 25 anos 

IDENTIFICAÇÃO DOS PAVIMENTOS: 02 pavimentos tipo com 02 apartamentos por 
andar.  

 

 

O Edifício onde está localizado o apartamento avaliando constitui-

se de prédio de uso residencial, com portaria, hall social, salão de festas, área de 

convivência e estacionamento.  

 

O Condomínio é composto de 1 (uma) torre, com 14 (quatorze) 

pavimentos superiores para apartamentos, sendo 02 (dois) apartamentos por andar. 
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9.3 - DA UNIDADE AVALIANDA 

 
 

A unidade avalianda possui as seguintes características: 

 
 

TIPO: 
Apartamento 

USO: 
Residencial 

Nº DE PAVIMENTOS: 
01 

IDADE:  
25 anos 

PADRÃO: Simples ESTADO DE CONSERVAÇÃO: 
Reparos simples  

Nº DE VAGAS DE 
ESTACIONAMENTO: 01 

ÁREAS AVERBADAS: 
UNIDADE: 11 

PRIVATIVA: 
94,62 m² 

DE USO COMUM: 
42,688 m² 

TOTAL: 
137,308 m² 

 
 
 
 

O apartamento nº 22, objeto da presente avaliação, está 

localizado no 3° andar, contendo área privativa de 106,46 m², 57,65 m² de área 

comum onde acha-se implícita uma vaga de garagem indeterminada, área total de 

164,11 m², com fração ideal no terreno de 3,1446% equivalente a 26,65 m², conforme 

descrito na matrícula 69.255 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de Piracicaba. 

 

 

O apartamento é composto de 03 (três) dormitórios, sendo 01 

(um) suíte, sala de estar, sala de jantar, sacada, cozinha, banheiro social e área de 

serviço com banheiro.  
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9.4 - DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 

 
 
 

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatário passa a 

apresentar o croqui do imóvel, bem como arquivo fotográfico: 

 

 

CROQUI DO IMÓVEL.  
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FOTO 01 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 

 

 

 

 

FOTO 02 
  

 

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 
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FOTO 03 
  

 

   

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA FACHADA DO EDÍFICIO.  

 

 

 

FOTO 04 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ENTRADA DO EDÍFICIO. 
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FOTO 05 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO SUBSOLO, LOCAL EM QUE SITUA-SE A VAGA DE GARAGEM.  

 

FOTO 06 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA VAGA DE GARAGEM DO APARTAMENTO AVALIANDO.  
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FOTO 07 
      

 

                   

                 

                 

                           

               
            

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ENTRADA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO.  
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FOTO 08 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Taco. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Corrediça. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA SALA DE JANTAR.  
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FOTO 09 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Taco. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Corrediça. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA SALA DE ESTAR.   
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FOTO 10 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Alumínio com vidro. 
  Correr. 

               
            

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA SACADA.   
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FOTO 11 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Corrediça. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA COZINHA.  
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FOTO 12 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Corrediça. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA COZINHA.  
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FOTO 13 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Alumínio com vidro. 
  Correr. 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Basculante. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ÁREA DE SERVIÇO.  
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FOTO 14 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

               
            

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO BANHEIRO.  
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FOTO 15 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S): 
  Alumínio com vidro. 
  Basculante. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO BANHEIRO.  
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FOTO 16 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Taco. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Corrediça. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO DORMITÓRIO.  
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FOTO 17 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Taco. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Corrediça. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO DORMITÓRIO.  
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FOTO 18 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Taco. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Corrediça. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO DORMITÓRIO.  
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FOTO 19 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Basculante. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO BANHEIRO DO DORMITÓRIO.  
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10 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

 

10.1 - METODOLOGIA 

 

Em função das características do imóvel e diante das consultas 

efetuadas junto ao mercado imobiliário da região, para determinação do valor de 

venda concluímos pela aplicação do Método Comparativo de Dados de Mercado, 

adotando-se o seguinte procedimento: 

 

* efetuou-se pesquisa de mercado de apartamentos em 

oferta para venda, situados na mesma região do imóvel avaliando; 

 

* após investigados e selecionados, estes dados de 

mercado foram homogeneizados quanto à situação, dimensões (área útil), 

dormitórios, padrão, idade aparente e número de garagem, segundo o critério do 

metro quadrado médio aplicando os respectivos fatores de valorização ou 

desvalorização; 

 

* os valores obtidos na pesquisa conduziram ao valor 

médio unitário de apartamento praticado no mercado local, decorrendo deste, o valor 

de venda do apartamento em estudo. 
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10.2 - VALOR UNITÁRIO DE APARTAMENTO 

 

                Os elementos pesquisados no mercado, assim como 

os parâmetros de cálculo adotados para a homogeneização, em conformidade com 

as diretrizes expressas pela Associação Brasileira de Normas Técnicas, 

notadamente na NBR ABNT 14.653 encontram-se identificado no ANEXO III, ao 

presente trabalho e conduziram ao seguinte valor unitário: 

 

 Vu = R$ 3.243,47/m2 

  

VALOR DO APARTAMENTO 
            

O valor do apartamento será dado pela seguinte fórmula: 

 

 Vc = Au x Vu , onde: 

 

Vc : valor do apto; 

Au : área útil =     106,46 m2; 

Vu : valor unitário = R$ 3.243,47/m2. 

 

Substituindo os valores e calculando: 

 

Vc = 106,46 m2 x R$ 3.243,47/m2 

Vc = 345.299,81 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO IMÓVEL C = R$ 345.000,00 
 

(Trezentos e quarenta e cinco mil reais)  

 

Data base: ABRIL DE 2025. 
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11 – CONCLUSÃO 
 

O valor dos imóveis descritos nos AUTOS DA AÇÃO DE 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por Perito Judicial nomeado 

nos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por 

MARCELO ROSENTHAL ADVOGADOS ASSOCIADOS, em face de SANDRO JOSÉ  

KALIL RUGGIA, são de: 
 

 

VALOR DE 100% DO IMÓVEL A  

Apartamento nº 11, do Edifício Trianon, situado na Rua Quinze de Novembro, n°660,  

Bairro Centro, Piracicaba - SP. 

VA = R$ 345.000,00 
 

(Trezentos e quarenta e cinco mil reais) 

Data base: Abril de 2025. 
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VALOR DE 100% DO IMÓVEL B – VAGA DE GARAGEM  

Vaga Garagem n° 4, no 2º subsolo, do Edifício Trianon, situado na Rua Quinze de 

Novembro, n°660,  

Bairro Centro, Piracicaba - SP 
 

VB = R$ 50.000,00 
 

(Cinquenta mil reais) 

Data base: Abril de 2025. 
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VALOR DE 100% DO IMÓVEL C 

Apartamento nº 22, do Edifício Joca Adamoli, situado na Rua Ipiranga, n°1034, Bairro 
Centro, Piracicaba – SP 

 
VC = R$ 345.000,00 

 

(Trezentos e quarenta e cinco mil reais) 

Data base: Abril de 2025. 
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12 - ENCERRAMENTO 
 
 
 
 
Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente laudo, que 

é composto por 69 (sessenta e nove) folhas, sendo a última datada e assinada. 

 

 

 

Outrossim, o signatário agradece a confiança e honrosa nomeação. 

   

 

 

   
 

 

  Piracicaba, 30 abril de 2025. 

 

 

 

EVANDRO HENRIQUE 
CREA/SP Nº 5069364365 

MEMBRO TITULAR DA APPJ 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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ANEXO I 

ELEMENTOS DE PESQUISA  

IMÓVEL A 
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Critérios adotados para homogeneização dos elementos de pesquisa:

1. Área Útil

2. Elasticidade

0,90

3. Padrão

APS PADRÃO MÉDIO

2,239

4. Obsoletismo e estado de conservação

24              anos
60              anos

Valor residual correspondente ao padrão (R)... 20%
Coeficiente de Heideck (C) ..................................... 18,10%
Foc ......................................................................... 0,672         

5. Dormitórios

2
0,05

6. Vagas de Garagem

1
0,05

Número de dorm. do avaliando (paradigma)..............
Variação escalar acumulativa.....................................

Considera a valia diretamente proporcional à quantidade de vagas de garagem.

Número de vagas do avaliando (paradigma)...............
Variação escalar acumulativa.....................................

Padrão do avaliando ................................................
Fator de comercialização .........................................

Considera a valia inversamente proporcional ao obsoletismao e  ao estado de 
conservação (Foc), calculado através de uma adequação do método Ross/Heideck 
pelas seguintes expressões:

Idade da edificação avalianda (Ie).............................
Vida referencial (Ir)...................................................

Considera a valia diretamente proporcional à quantidade de dormitórios.

ANEXO I
TRATAMENTO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Considerou-se na avaliação apenas a área útil dos elementos pesquisados.

Quando os valores obtidos provêm de ofertas, incide um desconto para compensar a 
superestimativa natural das mesmas.
Desconto ................................................................

Considera a valia diretamente proporcional ao padrão construtivo.
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Tipo................................... Apartamento Residencial

Endereço............................

Bairro................................. Centro
Área Útil............................. 94,620
Dormitórios......................... 2
Vagas................................. 1
Padrão................................ Apartamento Padrão Médio
Fator de comercialização..... 2,239
Idade (Ie)..............................24
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
Foc................................... 0,672                          
Valor.................................. 350.000,00R$             
Modalidade......................... Oferta
Natureza............................. Bartholomeu Imóveis
Data.................................... 24/04/25
Fonte.................................. Site (Ref.: 17362)
Fone................................... (19) 3437-9900
Cálculos:
 A - Preço Líquido.............. 350.000,00
 B - Área Útil....................... 94,620
 C - Fator Elasticidade......... 0,9000
 D - Fator Padrão................ 1,0000
 E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
 F - Fator Dormitórios......... 1,0000
 G - Fator Garagem............. 1,0000
Fórmula:
VU = (A/B) * C * D * E * F * G

VU = 3.329,11R$               /m²

Rua Quinze de Novembro, 660

 Elemento Comparativo 1
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Tipo................................... Apartamento Residencial

Endereço............................

Bairro................................. Centro
Área Útil............................. 94,620
Dormitórios......................... 2
Vagas................................. 1
Padrão................................ Apartamento Padrão Médio
Fator de comercialização..... 2,239
Idade (Ie)..............................24
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
Foc................................... 0,672                          
Valor.................................. 350.000,00R$             
Modalidade......................... Oferta
Natureza............................ TomeSan Imóveis
Data.................................... 24/04/25
Fonte.................................. Site (Ref.: 704)
Fone................................... (19) 3185-1057
Cálculos:
 A - Preço Líquido.............. 350.000,00
 B - Área Útil....................... 94,62
 C - Fator Elasticidade......... 0,9000
 D - Fator Padrão................ 1,0000
 E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
 F - Fator Dormitórios......... 1,0000
 G - Fator Garagem............. 1,0000
Fórmula:
VU = (A/B) * C * D * E * F * G

VU = 3.329,11R$               /m²

 Elemento Comparativo 2

Rua Quinze de Novembro, 660
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Tipo................................... Apartamento Residencial

Endereço............................

Bairro................................. Cemtro
Área Útil............................. 94,620
Dormitórios......................... 2
Vagas................................. 1
Padrão................................ Apartamento Padrão Médio
Fator de comercialização..... 2,239
Idade (Ie)..............................24
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
Foc................................... 0,672                          
Valor.................................. 360.000,00R$             
Modalidade......................... Oferta
Natureza............................. Imobiliária Junqueira
Data.................................... 24/04/25
Fonte.................................. Site (Ref.:30581)
Fone................................... (19) 2105-4409
Cálculos:
 A - Preço Líquido.............. 360.000,00
 B - Área Útil....................... 94,62
 C - Fator Elasticidade......... 0,9000
 D - Fator Padrão................ 1,0000
 E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
 F - Fator Dormitórios......... 1,0000
 G - Fator Garagem............. 1,0000
Fórmula:
VU = (A/B) * C * D * E * F * G

VU = 3.424,22R$               /m²

 Elemento Comparativo 3

Rua Quinze de Novembro, 660
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Elementos de Pesquisa. Valor Unitário (Vu)

1 3.329,11R$                 
2 3.329,11R$                 
3 3.424,22R$                 

Média Saneada 3.360,81R$               

Limite Inferior (-30%) 2.352,57R$                 
Limite Superior (+30%) 4.369,06R$                 
Valor Unitário Médio 3.360,81R$                 
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ANEXO II 

ELEMENTOS DE PESQUISA  

IMÓVEL B 
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Critérios adotados para homogeneização dos elementos de pesquisa:

1. Área Útil

2. Elasticidade

0,90

3. Padrão

APS PADRÃO MÉDIO

2,239

4. Obsoletismo e estado de conservação

24              anos
60              anos

Valor residual correspondente ao padrão (R)... 20%
Coeficiente de Heideck (C) ..................................... 18,10%
Foc ......................................................................... 0,672         

5. Dormitórios

2
0,05

6. Vagas de Garagem

1
0,05

ANEXO II
TRATAMENTO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Considerou-se na avaliação apenas a área útil dos elementos pesquisados.

Quando os valores obtidos provêm de ofertas, incide um desconto para compensar a 
superestimativa natural das mesmas.
Desconto ................................................................

Considera a valia diretamente proporcional ao padrão construtivo.
Padrão do avaliando ................................................
Fator de comercialização .........................................

Considera a valia inversamente proporcional ao obsoletismao e  ao estado de 
conservação (Foc), calculado através de uma adequação do método Ross/Heideck 
pelas seguintes expressões:

Idade da edificação avalianda (Ie).............................
Vida referencial (Ir)...................................................

Considera a valia diretamente proporcional à quantidade de dormitórios.

Número de dorm. do avaliando (paradigma)..............
Variação escalar acumulativa.....................................

Considera a valia diretamente proporcional à quantidade de vagas de garagem.

Número de vagas do avaliando (paradigma)...............
Variação escalar acumulativa.....................................
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Tipo................................... Apartamento Residencial

Endereço............................

Bairro................................. Centro
Área Útil............................. 94,620
Dormitórios......................... 2
Vagas................................. 1
Padrão................................ Apartamento Padrão Médio
Fator de comercialização..... 2,239
Idade (Ie)..............................24
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
Foc................................... 0,672                          
Valor.................................. 350.000,00R$             
Modalidade......................... Oferta
Natureza............................. Bartholomeu Imóveis
Data.................................... 24/04/25
Fonte.................................. Site (Ref.: 17362)
Fone................................... (19) 3437-9900
Cálculos:
 A - Preço Líquido.............. 350.000,00
 B - Área Útil....................... 94,620
 C - Fator Elasticidade......... 0,9000
 D - Fator Padrão................ 1,0000
 E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
 F - Fator Dormitórios......... 1,0000
 G - Fator Garagem............. 1,0000
Fórmula:
VU = (A/B) * C * D * E * F * G

VU = 3.329,11R$               /m²

Rua Quinze de Novembro, 660

 Elemento Comparativo 1
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Tipo................................... Apartamento Residencial

Endereço............................

Bairro................................. Centro
Área Útil............................. 94,620
Dormitórios......................... 2
Vagas................................. 1
Padrão................................ Apartamento Padrão Médio
Fator de comercialização..... 2,239
Idade (Ie)..............................24
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
Foc................................... 0,672                          
Valor.................................. 350.000,00R$             
Modalidade......................... Oferta
Natureza............................ TomeSan Imóveis
Data.................................... 24/04/25
Fonte.................................. Site (Ref.: 704)
Fone................................... (19) 3185-1057
Cálculos:
 A - Preço Líquido.............. 350.000,00
 B - Área Útil....................... 94,62
 C - Fator Elasticidade......... 0,9000
 D - Fator Padrão................ 1,0000
 E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
 F - Fator Dormitórios......... 1,0000
 G - Fator Garagem............. 1,0000
Fórmula:
VU = (A/B) * C * D * E * F * G

VU = 3.329,11R$               /m²

 Elemento Comparativo 2

Rua Quinze de Novembro, 660
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Tipo................................... Apartamento Residencial

Endereço............................

Bairro................................. Cemtro
Área Útil............................. 94,620
Dormitórios......................... 2
Vagas................................. 1
Padrão................................ Apartamento Padrão Médio
Fator de comercialização..... 2,239
Idade (Ie)..............................24
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
Foc................................... 0,672                          
Valor.................................. 360.000,00R$             
Modalidade......................... Oferta
Natureza............................. Imobiliária Junqueira
Data.................................... 24/04/25
Fonte.................................. Site (Ref.:30581)
Fone................................... (19) 2105-4409
Cálculos:
 A - Preço Líquido.............. 360.000,00
 B - Área Útil....................... 94,62
 C - Fator Elasticidade......... 0,9000
 D - Fator Padrão................ 1,0000
 E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
 F - Fator Dormitórios......... 1,0000
 G - Fator Garagem............. 1,0000
Fórmula:
VU = (A/B) * C * D * E * F * G

VU = 3.424,22R$               /m²

 Elemento Comparativo 3

Rua Quinze de Novembro, 660
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Elementos de Pesquisa. Valor Unitário (Vu)

1 3.329,11R$                 
2 3.329,11R$                 
3 3.424,22R$                 

Média Saneada 3.360,81R$               

Limite Inferior (-30%) 2.352,57R$                 
Limite Superior (+30%) 4.369,06R$                 
Valor Unitário Médio 3.360,81R$                 
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ANEXO III 

ELEMENTOS DE PESQUISA  

IMÓVEL C 
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Critérios adotados para homogeneização dos elementos de pesquisa:

1. Área Útil

2. Elasticidade

0,90

3. Padrão

APS PADRÃO MÉDIO

2,239

4. Obsoletismo e estado de conservação

25              anos
60              anos

Valor residual correspondente ao padrão (R)... 20%
Coeficiente de Heideck (C) ..................................... 18,10%
Foc ......................................................................... 0,662         

5. Dormitórios

3
0,05

6. Vagas de Garagem

1
0,05

ANEXO III
TRATAMENTO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Considerou-se na avaliação apenas a área útil dos elementos pesquisados.

Quando os valores obtidos provêm de ofertas, incide um desconto para compensar a 
superestimativa natural das mesmas.
Desconto ................................................................

Considera a valia diretamente proporcional ao padrão construtivo.
Padrão do avaliando ................................................
Fator de comercialização .........................................

Considera a valia inversamente proporcional ao obsoletismao e  ao estado de 
conservação (Foc), calculado através de uma adequação do método Ross/Heideck 
pelas seguintes expressões:

Idade da edificação avalianda (Ie).............................
Vida referencial (Ir)...................................................

Considera a valia diretamente proporcional à quantidade de dormitórios.

Número de dorm. do avaliando (paradigma)..............
Variação escalar acumulativa.....................................

Considera a valia diretamente proporcional à quantidade de vagas de garagem.

Número de vagas do avaliando (paradigma)...............
Variação escalar acumulativa.....................................
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Tipo................................... Apartamento Residencial

Endereço............................

Bairro................................. Centro
Área Útil............................. 106,460
Dormitórios......................... 3
Vagas................................. 1
Padrão................................ Apartamento Padrão Médio
Fator de comercialização..... 2,239
Idade (Ie)..............................25
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
Foc................................... 0,662                          
Valor.................................. 373.000,00R$             
Modalidade......................... Oferta
Natureza............................. Miguel Imóveis
Data.................................... 24/04/25
Fonte.................................. Site (Ref.: 29116)
Fone................................... (19) 3437-3699
Cálculos:
 A - Preço Líquido.............. 373.000,00
 B - Área Útil....................... 106,460
 C - Fator Elasticidade......... 0,9000
 D - Fator Padrão................ 1,0000
 E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
 F - Fator Dormitórios......... 1,0000
 G - Fator Garagem............. 1,0000
Fórmula:
VU = (A/B) * C * D * E * F * G

VU = 3.153,30R$               /m²

 Elemento Comparativo 1

Rua Ipiranga, 1034
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Tipo................................... Apartamento Residencial

Endereço............................

Bairro................................. Centro
Área Útil............................. 106,460
Dormitórios......................... 3
Vagas................................. 1
Padrão................................ Apartamento Padrão Médio
Fator de comercialização..... 2,239
Idade (Ie)..............................25
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
Foc................................... 0,662                          
Valor.................................. 385.000,00R$             
Modalidade......................... Oferta
Natureza............................ Frias Neto
Data.................................... 24/04/25
Fonte.................................. Site (Ref.: 153360)
Fone................................... (19) 3372-5000
Cálculos:
 A - Preço Líquido.............. 385.000,00
 B - Área Útil....................... 106,46
 C - Fator Elasticidade......... 0,9000
 D - Fator Padrão................ 1,0000
 E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
 F - Fator Dormitórios......... 1,0000
 G - Fator Garagem............. 1,0000
Fórmula:
VU = (A/B) * C * D * E * F * G

VU = 3.254,74R$               /m²

 Elemento Comparativo 2

Rua Ipiranga, 1034
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Tipo................................... Apartamento Residencial

Endereço............................

Bairro................................. Cemtro
Área Útil............................. 106,460
Dormitórios......................... 3
Vagas................................. 1
Padrão................................ Apartamento Padrão Médio
Fator de comercialização..... 2,239
Idade (Ie)..............................25
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
Foc................................... 0,662                          
Valor.................................. 393.000,00R$             
Modalidade......................... Oferta
Natureza............................. Up Imobiliária
Data.................................... 24/04/25
Fonte.................................. Site (Ref.:AP3662-UPAE)
Fone................................... (19) 3301-1100
Cálculos:
 A - Preço Líquido.............. 393.000,00
 B - Área Útil....................... 106,46
 C - Fator Elasticidade......... 0,9000
 D - Fator Padrão................ 1,0000
 E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
 F - Fator Dormitórios......... 1,0000
 G - Fator Garagem............. 1,0000
Fórmula:
VU = (A/B) * C * D * E * F * G

VU = 3.322,37R$               /m²

 Elemento Comparativo 3

Rua Ipiranga, 1034
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Elementos de Pesquisa. Valor Unitário (Vu)

1 3.153,30R$                 
2 3.254,74R$                 
3 3.322,37R$                 

Média Saneada 3.243,47R$               

Limite Inferior (-30%) 2.270,43R$                 
Limite Superior (+30%) 4.216,51R$                 
Valor Unitário Médio 3.243,47R$                 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 345.000,00
Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Período da correção 01/04/2025 a 29/10/2025

Dados calculados
Fator de correção do período 211 dias 1,017311
Percentual correspondente 211 dias 1,731118 %
Valor corrigido para 29/10/2025 (=) R$ 350.972,36
Sub Total (=) R$ 350.972,36

Valor total (=) R$ 350.972,36
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