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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DO FORO 

REGIONAL XI - PINHEIROS DA COMARCA DE SÃO PAULO/SP 

 

 

 

 

 

 

 

Autos .................... : 1012682-78.2016.8.26.0011 

Ação ...................... : Execução de Título Extrajudicial 

Requerente ........... : Banco do Brasil S.A. 

Requeridos ........... : LFCC Participações e Serviços Ltda. – Eireli, Luís 

Felipe Cunha Campos e Ana Beatriz Sartori 

Cunha Campos 

 

Jonas Mattos, infra-assinado, Engenheiro Civil, inscrito no CREA 

060.160.208-0, Perito Judicial nomeado nos autos epigrafados, vem 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, após analisar os 

documentos acostados aos autos, vistoriar o imóvel objeto da lide e as 

diligências que se tornaram necessárias ao cumprimento de sua honrosa 

missão, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no 

seguinte 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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I. – HISTÓRICO DA AÇÃO 

O Requerente Banco do Brasil S.A. ajuizou, em 27 de outubro de 2.016, 

por intermédio de seus patronos, a ação de Execução de Título 

Extrajudicial em face dos Requeridos LFCC Participações e Serviços 

Ltda. - Eireli; Luís Felipe Cunha Campos e Ana Beatriz Sartori Cunha 

Campos, no intuito de promover o pagamento do débito no valor de 

R$271.459,68 (duzentos e setenta e um mil, quatrocentos e cinquenta e 

nove reais e sessenta e oito centavos), atualizado até 31/10/2.016, 

conforme exposto às fls. 01/07 dos autos. O processo foi autuado sob nº 

1012682-78.2016.8.26.0011 e tramita perante a 2ª Vara Cível do Foro 

Regional de Pinheiros - XI da Comarca de São Paulo/SP. 

 

O imóvel objeto da lide, conforme fls. 466/469 dos autos, está descrito na 

Matrícula nº 109.851 do 10º Oficial de Registro de Imóveis de São 

Paulo/SP (10º O.R.I.S.P.), como consta da reprodução do referido 

documento, a saber: 

 
Cópia parcial do extrato da Matrícula nº 109.851 do 10º Oficial de 

Registro de Imóveis de São Paulo/SP, à fl. 466 dos autos. 
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O MM. Juízo no Despacho datado de 25 de abril de 2.024, à fl. 470 dos 

autos, determina a lavratura do Termo de Penhora e Depósito, da parte 

cabente à executada Ana Beatriz Sartori, sobre 12,50% (doze e meio 

por cento) do imóvel descrito na Matrícula nº 109.851 do 10º Oficial de 

Registro de Imóveis de São Paulo, como consta da reprodução do 

referido documento, a saber: 

 

Cópia do Despacho Judicial, de 25/04/2.024, à fl. 470 dos autos. 
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Cópia do Termo de Penhora e Depósito, à fl. 475 dos autos. 

 

 

Cópia parcial da Av-11/109.851 de 26/07/2.024 - PENHORA da 
Matrícula nº 109.851 - 10º O.R.I.S.P. 
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Cópia parcial da Av-11/109.851 de 26/07/2.024 - PENHORA da 

Matrícula nº 109.851 - 10º O.R.I.S.P. 
 

 

Cópia do Despacho Judicial, de 03/06/2.024, à fl. 484 dos autos. 

 

O Douto Juízo, em Despacho datado de 21 de fevereiro de 2.025 e 

encartado à fl. 604 dos autos, determina que o imóvel deverá ser avaliado 

por perito e para tanto, nomeia o signatário deste laudo de avaliação para 

o mister entelado. 
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Cópia da Decisão Judicial, de 21/02/2.025, à fl. 604 dos autos. 

 

Este signatário após ser comunicado pelo MM. Juízo via correio eletrônico 

datado de 11/04/2.025, para o início dos trabalhos periciais, conforme fl. 

630 dos autos, em atenção à determinação judicial de fl. 604, requereu ao 

Douto Juízo a comunicação das Partes Litigantes, para a realização da 

vistoria do bem imóvel objeto da lide, no local sito à Rua Irmão Gonçalo nº 

31, com a área construída de 810,00m², Jardim das Bandeiras - São 

Paulo/SP - CEP 05439-080, no dia 14/05/2.025 às 11:00h, conforme 

petição deste perito às fl. 632 dos autos. 
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Reprodução da Decisão Judicial de 11/04/2.025, fl. 630 dos autos. 

 

Após a designação do dia 14/05/2.025, às 11:00 h para a realização da 

vistoria, peticionada por este signatário às fls. 632 dos autos, o MM. Juízo 

dá ciência as partes por Ato Ordinário, visando o cumprimento da prova 

pericial, cujo Ato datado de 20 de abril de 2.025 encontra-se encartado na 

fl. 633 dos autos, como segue: 

 
Certidão - Ato Ordinário datada de 20/04/2.025, fl. 633 dos autos. 
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Este signatário, devido a impossibilidade de concluir a perícia judicial, cuja 

visita técnica ao bem imóvel penhorado estava designada para o dia 14 

de maio de 2.025, às 11:00h, requereu ao DD. Juízo, às fls. 699/701 dos 

autos, o reagendamento da vistoria para o dia 25 de julho de 2.025 às 

11:00h, no imóvel residencial localizado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, 

Jardim das Bandeiras - São Paulo/SP - CEP 05439-080, bem como a 

ciência às partes, conforme Ato Ordinário datado de 24 de junho de 

2.025, à fl. 702 dos autos, reproduzido a seguir: 

 

Certidão - Ato Ordinário datada de 24/06/2.025, fl. 702 dos autos. 

 

Após as petições ofertadas por PAULO GILDO SARTORI, terceiro 

interessado, nos autos da presente execução, o MM. Juízo na Decisão 

datada de 24 de julho de 2.025 e encartada às fls. 781/783 dos autos, 

determina a “..........manutenção da data para a realização da vistoria 

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

 1
01

26
82

-7
8.

20
16

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

D
JN

gf
JY

G
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
N

A
S

 M
A

T
T

O
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
4/

08
/2

02
5 

às
 1

0:
26

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

IN
25

70
18

41
68

5 
   

 .fls. 798



JONAS MATTOS 
engenheiro civil 

Avenida Yojiro Takaoka n° 4.384, Sala 1.014 - Santana de Parnaíba/SP - CEP 06541-038 Fone: (11) 3681-1181 

11 

Rev. 00 - 1012682-78.2016.8.26.0011 - 2ª V.C.F.R. XI - PINHEIROS e-mail: jonasmattos@uol.com.br 

do imóvel situado na Rua Irmão Gonçalo, nº 31, São Paulo/SP.”, de 

acordo com a reprodução a seguir: 

 

Decisão Judicial de 24/07/2.025 - página 1, fl. 781 dos autos. 
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Decisão Judicial de 24/07/2.025 - página 2, fl. 782 dos autos. 
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Decisão Judicial de 24/07/2.025 - página 3, fl. 783 dos autos. 
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II. – CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

Com o fito de proceder a vistoria do imóvel objeto desta lide, este 

signatário requereu ao MM. Juízo a comunicação das Partes Litigantes, 

visando o reagendamento da necessária conferência do imóvel 

residencial penhorado, qual seja a edificação principal + a piscina, situado 

na Rua Irmão Gonçalo nº 31, Bairro Jardim das Bandeiras no Município e 

Comarca de São Paulo, Estado de São Paulo - CEP 05439-080, 

confirmada como consta às fls. 781/783 dos autos. 

 

Em ato contínuo foi realizada pesquisa de mercado local, no segmento de 

venda de imóveis residenciais de padrão superior, visando coletar 

elementos comparativos de imóveis semelhantes, para determinar o mais 

provável valor de mercado do imóvel penhorado em referência. 

 

O imóvel objeto deste trabalho foi inspecionado pessoalmente pelo 

subscritor deste laudo e sua equipe técnica. Não há qualquer 

envolvimento e/ou interesse pessoal ou financeiro no imóvel objeto desta 

avaliação. 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO II, segundo a NBR-14653-2:2011, da 

ABNT. 

Tem-se como pressuposto fundamental que todas as informações 

contidas neste laudo de avaliação provêm de fontes fidedignas, portanto, 

fornecidas em boa fé. Não são realizadas análises sob o aspecto legal 

das documentações apresentadas. Logo, não se entra no mérito do 
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imóvel apresentar vícios ocultos e imperfeições legais quanto à posse ou 

direito de propriedade, hipotecas, usufruto, execução, etc... 

 

É de bom alvitre salientar que as benfeitorias existentes, encontram-se 

averbadas na Matrícula nº 109.851 do 10º Oficial de Registro de Imóveis 

de São Paulo/SP, encerrando a área construída de 809,01m². As 

benfeitorias são compostas por uma edificação residencial com 03 

pavimentos (subsolo, térreo e superior) e pisicina. 

 
Cópia parcial do extrato da Matrícula nº 109.851 do 10º Oficial de 

Registro de Imóveis de São Paulo/SP. 
 

A finalidade deste laudo é determinar o valor de venda do referido 

imóvel penhorado (terreno + benfeitorias), nas atuais condições de 

mercado, dentro das características de padrão e conservação 

encontradas, quando da vistoria realizada por este signatário e sua 

equipe técnica. 

 

III. – VISTORIA 

Após o estudo acurado da matéria, o signatário e sua equipe técnica 

vistoriaram o imóvel objeto da lide, no dia 25 de julho de 2.025, às 

11:00 h, acompanhados pelo terceiro interessado Senhor Paulo Gildo 

Sartori, sem a presença dos assistentes técnicos das Partes, que não 

foram indicados, atendendo assim a determinação do MM Juízo, expedida 
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na Decisão do dia 24 de julho de 2.025, às fls. 781/783 dos autos, quando 

então buscou observar sua situação, dimensionamento, características 

aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse à mais 

completa e perfeita compreensão do presente trabalho. No final elaborou-

se uma Ata de Vistoria destacando-se os principais pontos abordados 

naquela ocasião, que segue reproduzida: 

 
Ata de Vistoria Pericial - 25/07/2.025. 
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III.1. – LOCALIZAÇÃO  

O imóvel residencial vistoriado está situado à Rua Irmão Gonçalo nº 31, 

Bairro Jardim das Bandeiras no Município e Comarca de São Paulo, 

Estado de São Paulo - CEP 05439-080, na quadra formada pelas 

seguintes vias públicas: Rua Irmão Gonçalo, Rua Madalena, Praça 

Jornalista Roberto Corte Real, Rua Original, Rua Filinto de Almeida e 

Praça Rafael Sapienza, inseridas no reticulado urbano da Cidade de São 

Paulo. 

 

Tudo conforme configurado em recorte do “GOOGLE MAPS”, a seguir: 

 

 

Mapa de Localização 

 

 

LOCAL 

Fonte: Google Maps 
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Vista Aérea 1 do Local 

 

 
Vista Aérea 2 do Local 

LOCAL 

Fonte: Google Earth 

Fonte: Google Earth 

LOCAL 
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III.2. – CADASTRAMENTO FISCAL MUNICIPAL 

O imóvel objeto da lide encontra-se cadastrado perante a Municipalidade 

de São Paulo como a Contribuinte 081.325.0021-0, o que vem a 

corresponder como identificado nos seguintes parâmetros: 

SETOR = 081 

QUADRA = 325 

LOTE = 0021 

ÍNDICE LOCAL = 3.352,00 (PGV 2022) 

 

Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU 2025 
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III.3. – DESCRIÇÃO  

III.3.1. – DO LOCAL  

O bairro Jardim das Bandeiras, Distrito Pinheiros, situado na zona oeste 

do Município de São Paulo, onde se localiza o imóvel objeto desta ação, 

apresenta todos os melhoramentos públicos tais como água, luz 

domiciliar, esgoto, gás encanado, telefonia, iluminação pública, 

pavimentação, guias e sarjetas, sendo próximo a importantes logradouros, 

tais como a Avenida Heitor Penteado, Avenida João Paulo VI e Rua João 

Moura, dotados de intenso fluxo de veículos. No bairro, já consolidado, 

encontram-se igrejas, escola EE Carlos Maximiliano Pereira Dos Santos, 

Praça Rafael Sapienza, supermercados, restaurantes, Estação Vila 

Madalena do Metrô, etc.... 

 

Além de completa estrutura de comércios, é farto o transporte coletivo 

para a região central do Município. A circunvizinhança é caracterizada na 

sua maioria, por casas térreas e assobradadas de médio/alto padrão 

inseridos em zona estritamente residencial, além de edifícios residenciais. 

 
III.3.2. – ZONEAMENTO 

De acordo com o Plano Regional Estratégico da Subprefeitura de 

Pinheiros – PRE-PI, instituído pela Lei nº 18.177/24, complementar ao 

Plano Diretor Estratégico do Município de São Paulo – Lei nº 16.050 de 

31/07/2.014; Lei nº 17.975/23 e 18.157/24 Revisão Intermediária, o imóvel 

está enquadrado na zona de uso: Zona Exclusivamente Residencial, 

assim classificada ZER-1, com as seguintes características de 

aproveitamento, dimensionamento e ocupação dos lotes:  
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• Coeficientes de Aproveitamento mínimo = 0,05; médio = 1,00 e 

máximo = 1,00 e  

• Taxa de Ocupação Máxima para lotes até 500,00 m² = 0,50 e para 

lotes igual ou superior a 500,00 m² = 0,50. 

 

Mapa Parcial do Zoneamento do Município de São Paulo 

 

 

Planta de Uso e Ocupação 2.021 - Uso Predominante do Solo Fiscal 

LOCAL 

Fonte: Lei Municipal nº 18.177/24 e Alterações Posteriores 

Fonte: Lei Municipal nº 18.177/24 e Alterações Posteriores 
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Fonte: Lei Municipal nº 16.402 de 2.016 e Alterações Posteriores. 

Quadro 3 - Anexo da Lei nº 16.402/16 

 

III.3.3. – DO IMÓVEL PENHORADO 

Inicialmente, faz-se necessário destacar que o imóvel penhorado (terreno 

+ benfeitorias) situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, Bairro Jardim das 

Bandeiras no Município e Comarca de São Paulo, Estado de São Paulo - 

CEP 05439-080, é constituído por 01 (uma) edificação de uso residencial 

de alto padrão fundeada sobre um terreno plano, com 03 (três) 

pavimentos (subsolo; térreo e superior), encerrando a área total 

construída de 810,00m² (oitocentos e dez metros quadrados). 

 

 

A foto ilustra a fachada do imóvel penhorado, na Rua Irmão Gonçalo nº 
31, Jardim das Bandeiras - São Paulo/SP. 
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III.3.3.1. – DO TERRENO 

Conforme descrito na Matrícula nº 109.851 de 01/04/2.005, do 10º Oficial 

de Registro de Imóveis de São Paulo/SP, o terreno entelado é constituído 

pelos Lotes 1, 2 e 3, da quadra 6, Jardim Madalena, no 39º 

Subdistrito, Vila Madalena, com a área superficial 898,00m² 

(oitocentos e noventa e oito metros quadrados), situado na Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras, em São Paulo/SP - CEP 

05439-080, possui formato regular, topografia plana, como segue 

descrito: 

 

“Matrícula 109.851 

Imóvel: UM TERRENO à Rua Irmão Gonçalo, lotes 1, 2 e 3 da quadra 6, 

Jardim Madalena, no 39º subdistrito, Vila Madalena, medindo 36m de 

frente, igual largura nos fundos, por 24m da frente aos fundos de um lado, 

25m do outro lado, com a área de 898m², confrontando de um lado com o 

espaço livre na confluência da Rua Seis, do outro lado com o lote 4 e nos 

fundos parte com Alda de Arruda Sampaio e parte com o lote 16. 

Contribuinte: 081.325.0021-0.” 

 

Ainda, de acordo com os dados constantes do Imposto Predial e 

Territorial Urbano - IPTU 2025, a área referente ao terreno 

corresponde a 898,00m² (oitocentos e noventa e oito metros 

quadrados). 
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III.3.3.2. – DA CONSTRUÇÃO 

O imóvel penhorado é constituído por um sobrado de alto padrão de uso 

residencial com 03 (três) pavimentos (subsolo, térreo e superior) e 

piscina, que apresenta a seguinte subdivisão: 

 

- Subsolo: Garagem, casa de máquinas (piscina), depósito com banheiro, 

salas acústicas, sala de repouso, sauna, circulação 1 e 2, adega, 2 

banheiros (sauna), sala de ginástica; escada interna em granito e externa 

em cimentado; 

 

- Térreo: Hall de entrada, Sala de estar, de jantar, de lareira, de som, 

varanda integrada, espaço churrasqueira, lavabo, cozinha, lavanderia, 

dormitórios/banheiro de serviço; 

 

- Superior: sala íntima, 02 dormitórios, 01 banheiro, escritório, 04 

dormitórios (04 suítes), circulação 1 e 2, com os seguintes acabamentos: 

pisos cerâmico, pedra mineira/ardósia, granito, madeira, laminado, 

cimentado; paredes revestidas argamassa e pintura látex, azulejos, 

lambris de madeira, placas acústicas, litocerâmicas; forros em laje de 

concreto revestida com lambris de madeira, placas acústicas, gesso, 

argamassa e pintura látex; portas em aço, madeira, alumínio anodizado; 

esquadrias em aço, madeira, alumínio anodizado e aço com vidros lisos; 

pias e bancadas em granito; aparelhos sanitários, cubas e tanque em 

louça; instalações elétricas e hidráulicas embutidas e aparentes; 

aparelhos de iluminação, spots, lustres, luminárias, arandelas; corrimãos 
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em aço, em madeira e latão; portão de correr em madeira. A fachada do 

imóvel não possui tratamento arquitetônico. Piscina em concreto revestida 

com azulejos. Gramado e plantas ornamentais nos jardins. O estado geral 

de conservação da edificação é considerado como ‘entre regular e 

reparos simples’ - letra “d”, conforme o Estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, encerrando a área total 

construída de 809,01m² (oitocentos e nove metros quadrados e um 

decímetro quadrado), sendo 764,01m² (setecentos e sessenta e quatro 

metros quadrados e um decímetro quadrado) do sobrado + 45,00m² 

(quarenta e cinco metros quadrados) da piscina, que muito se aproxima 

com a área construída de 810,00m² (oitocentos e dez metros 

quadrados), de acordo com os dados constantes do Imposto Predial e 

Territorial Urbano - IPTU 2025. 

 

“Matrícula 109.851 - Av.2 em 1º de abril de 2005 - CONSTRUÇÃO 

A requerimento datado de 31 de janeiro de 2005 fica constando que no 

terreno objeto desta matrícula foi construído UM PRÉDIO com a área de 

764,01m² e mais 45m² de área de piscina (avaliado em R$ 500.000,00), 

que recebeu o nº 31 da Rua IRMÃO GONÇALO, conforme auto de 

conclusão nº 0500155925/92 da Prefeitura Municipal, tendo sido 

apresentada e arquivada a CND do INSS nº 18282005-21003030, 

expedida em 29 de março de 1005. (Custo da construção de acordo com 

o índice do Sinduscon R$ 763.765,52).” 
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III.3.3.3. – DA ÁREA CONSTRUÍDA DO IMÓVEL PENHORADO 

A área total construída de 809,01m² (oitocentos e nove metros 

quadrados e um decímetro quadrado), sendo 764,01m² (setecentos e 

sessenta e quatro metros quadrados e um decímetro quadrado) do 

sobrado + 45,00m² (quarenta e cinco metros quadrados) da piscina, 

registrada na Matrícula nº 109.851 do 10º O.R.I.S.P., muito se aproxima 

da área construída estimada pela Prefeitura do Município de São Paulo 

que perfaz 810,00m² (oitocentos e dez metros quadrados), conforme 

consta no espelho do Extrato - IPTU 2025 e Contribuinte sob o nº 

081.325.0021-0, reproduzida no Item III.2. - CADASTRAMENTO FISCAL 

MUNICIPAL, deste trabalho e está subdividida da seguinte forma: 

 

ÁREAS MATRÍCULA IPTU 

Construção 809,01m² 810,00m² 

Terreno 898,00m² 898,00m² 
 

IV. – REPORTAGEM FOTOGRÁFICA 

Neste item, apresentamos a reportagem fotográfica composta de 84 

(oitenta e quatro) fotogramas, por ocasião da vistoria ao imóvel objeto 

da lide, situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, Jardim das Bandeiras - São 

Paulo/SP - CEP 05439-080, como segue reproduzida: 
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A foto ilustra a Rua Irmão Gonçalo, no sentido da Rua Madalena, no 

bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a Rua Irmão Gonçalo, no sentido da Praça Rafael Sapienza, 

no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o perito judicial, em 14/05/2025, defronte ao imóvel objeto da 

lide situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o perito judicial, em 14/05/2025, defronte ao imóvel objeto da 

lide situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o perito judicial, em 14/05/2025, defronte ao imóvel objeto da 

lide situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra, em 14/05/2025, o número de identificação, do imóvel objeto 

da lide situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jd. das Bandeiras. 
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A foto ilustra parcialmente, em 14/05/2025, o imóvel objeto da lide situado 

na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra parcialmente, em 25/07/2025, o imóvel objeto da lide situado 

na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra parcialmente, em 25/07/2025, o imóvel objeto da lide situado 

na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra, em 25/07/2025, o número de identificação do imóvel objeto 

da lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o perito judicial, em 25/07/2025, na entrada do imóvel objeto 

da lide situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jd. das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra parcialmente a fachada do imóvel objeto da lide situado na 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra parcialmente a fachada do imóvel objeto da lide situado na 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra parcialmente a fachada do imóvel objeto da lide situado na 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra parcialmente a fachada lateral direita do imóvel objeto da lide 

situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra parcialmente a fachada lateral direita do imóvel objeto da 

lide, situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra parcialmente a fachada lateral esquerda do imóvel objeto da 

lide, situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra parcialmente a fachada lateral esquerda do imóvel objeto da 

lide, situado na Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a rampa de acesso a garagem (subsolo) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a garagem (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a garagem (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a piscina (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a piscina (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o jardim junto a piscina (térreo) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o jardim junto a piscina (térreo) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a casa de máquinas da piscina (subsolo) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a casa de máquinas da piscina (subsolo) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o depósito (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o depósito (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o banheiro (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o banheiro (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a circulação interna 1 (subsolo) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a sala acústica 1 (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a sala acústica 2 (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a circulação interna 2 (subsolo) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a sala de repouso (subsolo) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o banheiro da sauna 1 (subsolo) do imóvel objeto da lide 

pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o banheiro da sauna 2 (subsolo) do imóvel objeto da lide 

pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a sauna (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a adega (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o banheiro 1 (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o banheiro 2 (subsolo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a sala de ginástica (subsolo) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a sala de ginástica (subsolo) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a escada de acesso ao subsolo (térreo) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o hall de entrada (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a sala de estar (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a sala de estar/lareira (térreo) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a sala de estar/lareira e varanda (térreo) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a sala de som (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a sala de jantar (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o lavabo (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a churrasqueira (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a churrasqueira (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a cozinha (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a lavanderia (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a lavanderia (térreo) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra dormitórios e banheiros de serviço (térreo) do imóvel objeto 

da lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra a escada de acesso ao pavimento superior (térreo) do imóvel 

objeto da lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jd. das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a escada de acesso ao pavimento térreo (superior) do imóvel 

objeto da lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jd. das Bandeiras. 
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A foto ilustra a sala íntima (superior) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra a sala íntima (superior) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o hall de circulação (superior) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra dormitório 1 (superior) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o dormitório 1 (superior) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o dormitório 1 (superior) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o banheiro (superior) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o banheiro (superior) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o escritório (superior) do imóvel objeto da lide pela Rua 

Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o hall de circulação dos dormitórios (superior) do imóvel 

objeto da lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jd. das Bandeiras. 
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A foto ilustra a garagem (superior) do imóvel objeto da lide pela Rua Irmão 

Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o dormitório 3 suíte (superior) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o banheiro suíte 3 (superior) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o dormitório 4 suíte (superior) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o banheiro suíte 4 (superior) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o dormitório 5 suíte (superior) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o banheiro suíte 5 (superior) do imóvel objeto da lide pela 

Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o dormitório principal 6 suíte (superior) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o dormitório principal 6 suíte (superior) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o dormitório principal 6 suíte (superior) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o dormitório principal 6 suíte (superior) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o dormitório principal 6 suíte (superior) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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A foto ilustra o banheiro suíte 6 principal (superior) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 

 

 

A foto ilustra o banheiro suíte 6 principal (superior) do imóvel objeto da 

lide pela Rua Irmão Gonçalo nº 31, no bairro Jardim das Bandeiras. 
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V. – METODOLOGIA 

V.1. – METODOLOGIA PARA CÁLCULO DO VALOR DE VENDA 

V.1.1. – MÉTODO EVOLUTIVO 

O presente trabalho técnico de avaliação obedece como diretrizes gerais, 

às técnicas e recomendações da ABNT - Associação Brasileira de 

Normas Técnicas - NBR 5676/88 e do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia, em consonância com o que 

preconiza o item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2.011 e normas vigentes.  

 

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, 

cuja metodologia a ser empregada na presente avaliação, é o Método 

Evolutivo indicado para calcular o valor de mercado para o tipo de imóvel 

em questão. 

 

Assim, para determinação do valor do imóvel em estudo, será 

considerado o Método Evolutivo indicado para calcular o valor de mercado 

de edificações de padrão superior, entre outros, como ao referido imóvel 

residencial vistoriado, sempre que não houver dados semelhantes ao 

avaliando, para o uso do método comparativo. 

 

Terreno: Critério Residual  

O Critério Residual, princípio indireto que permite obter o valor do terreno 

através da diferença entre o valor total do imóvel e o valor das edificações 
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e benfeitorias existentes, a partir da homogeneização por tratamento por 

fatores dos dados referentes a outros imóveis ofertados ou 

transacionados na circunvizinhança, em regime de livre mercado.  

 

Trata-se de um método de avaliação que conduz a resultados 

satisfatórios, pois envolve a aplicação de conceituações teóricas ou 

fórmulas empíricas para se chegar a um valor de mercado. Por outro lado, 

a segurança propiciada pelo método é diretamente proporcional ao grau 

de semelhança que os imóveis comparativos tenham em relação ao 

procurado. 

 

Construção: Custo de Reedição das Benfeitorias 

O Custo de Reedição das Benfeitorias será obtido pela utilização do 

estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE/SP, 

ajustado pelo Fator de Ajuste de Mercado, que permite aferir o valor 

praticado pelo mercado local. 

 

V.2. – JUSTIFICATIVA DA UTILIZAÇÃO DOS MÉTODOS ADOTADOS 

Indisponibilidade e quantidade de elementos comparativos semelhantes.  

 

V.3. – CONDIÇÕES DE HOMOGENEIZAÇÃO  

Como a identidade absoluta entre o avaliando e os elementos 

pesquisados não existem, as diferenças serão tratadas por procedimentos 

técnicos específicos objetivando a sua homogeneização. 
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V.3.1. – TERRENO 

O valor total do terreno será determinado pelo critério residual, através da 

relação entre o valor unitário de terreno a ser obtido por pesquisa de 

mercado devidamente homogeneizada, com a aplicação de tratamento 

por fatores. 

 

Os fatores determinantes de homogeneização utilizados neste tratamento 

são calculados por metodologia científica, para que reflitam, em termos 

relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangência 

espacial e temporal, encontram-se indicados na “Norma para Perícias de 

Engenharia do IBAPE/SP:2015”. 

 

Para a determinação do valor unitário básico de terreno que reflita a 

realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se 

junto às empresas imobiliárias, os valores ofertados para venda de 

imóveis na mesma região geoeconômica, contendo atributos mais 

semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando. 

 

Foram selecionados para pesquisa, 11 (onze) imóveis de padrão 

superior, todos na região do avaliando, isto é: compararam-se imóveis 

no mesmo bairro e adjacentes (circunvizinhança) com o imóvel 

avaliando. 

 

Assim, da pesquisa angariada obteve-se elementos comparativos de 

ofertas para venda, cujas características geométricas dos lotes tais como: 
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áreas, frente, profundidade, topografia e de construção: áreas, qualidade, 

idade e preço de venda, constam da pesquisa de mercado juntada neste 

laudo. 

 

Os elementos comparativos coletados foram introduzidos no consagrado 

programa “Geoavaliar”, desenvolvido a partir das Normas do IBAPE, que 

se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia 

no processo avaliatório, possibilitando maior rapidez e veracidade aos 

resultados obtidos nas avaliações. 

 

Através do processo por tratamento de fatores, os elementos 

comparativos selecionados foram homogeneizados considerando os 

parâmetros de localização, elasticidade de preços (oferta), de forma, 

coeficiente de área (Ca), fatores referentes ao padrão construtivo e 

depreciação. Além dos fatores complementares de topografia e 

consistência de solo. Nota: Os expoentes dos fatores (área e/ou frentes 

múltiplas) não se aplicam na 3ª Zona. 

 

Obtidos os dados de elementos comparativos homogeneizados, após 

proceder aos cálculos estatísticos obteve-se a média aritmética e seus 

limites de confiança compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% 

em torno da média e não havendo valores discrepantes, o saneamento da 

média resultou nos mesmos valores computáveis, cuja média final 

homogeneizada para o valor por metro quadrado de terreno, enquadrou-

se no GRAU DE PRECISÃO III, sendo o grau de nível máximo que 
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proporciona plena segurança técnica ao avaliador, em total consonância 

com o preconizado sito nas atuais Normas para Avaliação de Imóveis 

Urbanos - IBAPE/SP: 2.011. 

 

Segundo as referidas Normas, o imóvel avaliando enquadra-se no Grupo I 

– Zonas de uso residencial horizontal alto, como 3ª Zona, sendo a área 

de referência do Lote igual a 600,00 m² e o intervalo característico de 

áreas compreendido entre 400,00 a 1.000,00 m². 

 

- O Coeficiente de frente (Cf), tendo a frente de referência = 15,00 m. 

 

- O Expoente do fator frente (f) = 0,15 m. 

 

- O Coeficiente de profundidade (Cp), tendo a profundidade mínima 

= 30,00 m e a máxima = 60,00 m. 

 

- O Expoente do fator profundidade (p) = 0,50 m. 

 

- O coeficiente de esquina ou frentes múltiplas (Ce) corrige as 

diferenças entre os elementos comparativos e o avaliando quando 

verificada a influência valorizante em função de um imóvel se situar 

em esquina ou possuir mais de uma frente: 

1ª Zona Residencial Horizontal Popular .......................... não se aplica 

2ª Zona Residencial Horizontal Médio ............................ não se aplica 

3ª Zona Residencial Horizontal Alto .......................... não se aplica 
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4ª Zona Incorporações Padrão Popular ........................................ 0,91 

5ª Zona Incorporações Padrão Médio ........................................... 0,91 

6ª Zona Incorporações Padrão Alto .............................................. 0,95 

7ª Zona Comercial Padrão Popular ............................................... 0,91 

8ª Zona Comercial Padrão Médio ................................................. 0,91 

9ª Zona Comercial Padrão Alto ..................................................... 0,95 

 

- O coeficiente de área (Ca) não se aplica dentro do intervalo. 

 

- O coeficiente de topografia corrige as diferenças entre as 

condições topográficas dos elementos da amostra e do imóvel 

avaliando, baseando-se nos fatores definidos sito na Norma: 

Terreno plano ................................................................................ 1,00 

Declive até 5% .............................................................................. 1,05 

Declive de 5% até 10% ................................................................. 1,11 

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

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

Em aclive até 10% ........................................................................ 1,05 

Em aclive até 20% ........................................................................ 1,11 

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

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

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

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

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

Acima do nível da rua de 2,00m até 4,00m ................................... 1,11 
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- O coeficiente de consistência do solo corrige as diferenças entre as 

condições de solo dos elementos da amostra e do imóvel avaliando, 

baseando-se nos fatores definidos sito na Norma: 

Seco .............................................................................................. 1,00 

Inundável (em posição mais alta) acesso prejudicado .................. 1,11 

Inundável periodicamente (terreno afetado) ................................. 1,43 

Permanentemente alagado ........................................................... 1,67 

 

V.3.1.1. – VALOR UNITÁRIO DO TERRENO 

O valor unitário do terreno, após a devida homogeneização dos 11 (onze) 

elementos de oferta coletados na região (local e circunvizinhança), onde 

se encontra inserido o imóvel avaliando, que subsidiaram a pesquisa de 

valores encartada a seguir, resultou em: 

 

Vut = R$ 6.514,16/m² (seis mil, quinhentos e catorze reais e 

dezesseis centavos por metro quadrado), válido para o 

mês de julho de 2.025. 
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V.3.1.2. – PESQUISA DE VALORES 
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V.3.2. – CONSTRUÇÃO 

No que se refere às benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

O citado trabalho representa a revisão das anteriores “Normas para 

Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de Imóveis na 

Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia e está norteada sito na NBR/ABNT 14653. 

 

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comitê Brasileiro de Construção 

Civil (ABNT/CB–02), componente da Comissão de Estudo de Avaliação 

na Construção Civil (CE–02:134.02). 

 

A) Valores unitários: 

Os valores unitários médios, assim como os intervalos de valores relativos 

aos padrões construtivos, estão vinculados ao valor do custo unitário 

básico R8N do SINDUSCON (Sindicato da Indústria da Construção Civil 

do Estado de São Paulo), conforme tabela a seguir: 
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B) Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação das 

benfeitorias: 

O valor unitário do imóvel vistoriado avalianda, fixado em função do 

padrão construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequação ao 

Obsoletismo e ao Estado de Conservação – Foc para levar em conta a 

depreciação, através da seguinte expressão: 

 

 Foc = R + K * (1 – R), onde: 

 R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso 

em decimal, obtido na Tabela 1. 

 K = coeficiente de Ross/Heidecke 
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 

 

 

O estado de conservação do imóvel vistoriado será classificado segundo 

a graduação que consta do quadro a seguir: 

 

 

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde: 

 

- na linha entra-se com o número d relação percentual entre a idade 

do imóvel vistoriado na época de sua avaliação (Ie), e a vida 

referencial (Ir) relativo ao padrão dessa construção. 
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- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de 

conservação do imóvel vistoriado, fixado segundo as faixas 

especificadas no quadro anterior. 

 

 
O estado de conservação do imóvel vistoriado será fixado em função das 

constatações em vistorias, observando-se o estado aparente em que se 

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; paredes, 

pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para 

uma eventual recuperação. 
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Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da benfeitoria através da 

seguinte expressão: 

 

VC = Área construída total (m²) x Valor unitário da construção (R$/m²) x Foc 

Onde: 

 

VC = Valor da Construção (R$); 

Ac = Área construída total (m²); 

R8N = Custo unitário básico (R$/m²); 

Vuc = Valor unitário da construção (R$/m²); 

PA = Coeficiente referente ao padrão construtivo (sem unidade); 

Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 

(sem unidade). 

 

Os custos de construção são estimados com base no custo unitário 

básico (CUB) acrescido do custo para fundações especiais, 

elevadores, taxa de administração da obra, lucro ou remuneração da 

construtora, etc. 

 

 

 

Fator Comercialização: 1,00  

Depreciação: Método: Tabela de Ross-Heidecke.  
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Casa Padrão Superior: Sobrado PA = 1,776 (intervalo médio) 

CUB - R8N – julho/2.025  = R$ 2.085,95/m² 

 

Idade do imóvel vistoriado: Sobrado   33 anos 

 

Vida Útil: Sobrado  70 anos 

Ir = 33/70 – K: 0,593 

 

Estado de Conservação: Sobrado Entre Regular e Reparos 

simples - “d” 

Portanto, resulta em:  

 

Foc = R + K * (1 – R), 

Foc1 = 0,20 + 0,593 * (1 – 0,20) 

Foc1 = 0,6744 

 

Valor Unitário da Construção - Vuc = PA x R8N  

Sobrado 

Vuc = 1,776 x R$ 2.085,95/m² 

Vuc1 = R$ 3.704,65/m² 

 

Nota: Todos os valores anteriormente referenciados são para o mês de 

julho de 2.025. 
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V.3.3. – VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

O Valor de Mercado do Imóvel será o somatório das parcelas referentes 

ao Terreno + Construção multiplicado pelo Fator de Ajuste ao Mercado 

(FAM), ou seja: 

VMI = (VT + VC) x FAM   Onde: 

 

VMI = Valor de Mercado do Imóvel 

VT = Valor do terreno 

VC = Valor da construção 

FAM = Fator de Ajuste ao Mercado 

 

V.4. – DIAGNÓSTICO DE MERCADO  

O mercado imobiliário esteve contraído nos anos de 2.019 à 2.021, 

durante a pandemia de COVID-19, principalmente nas regiões 

metropolitanas, ocasionando forte decréscimo dos preços médios 

praticados nas locações devido a grande vacância e alta inadimplência 

observada nesse segmento. No ano de 2.022 o mercado imobiliário 

tornou a se aquecer, com a construção de novos empreendimentos 

habitacionais impulsionado pelo amplo financiamento institucional. Na 

presente data, o progressivo aumento da taxa Selic, dificultou o acesso ao 

crédito imobiliário, com uma tendência de estabilização nos preços 

médios de venda, bem como de locação. 
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VI. – AVALIAÇÃO  

VI.1. – VALOR DO TERRENO (VT) 

O valor do terreno, levando-se em conta o valor unitário obtido e a área 

total do terreno do imóvel avaliando, conforme pesquisa de mercado que 

segue encartada no item anterior deste laudo, resultou em: 

 

VT = R$ 5.861.934,94 

Em números redondos: 

 

VT = R$ 5.860.000,00 (cinco milhões, oitocentos e sessenta mil reais), 

válido para o mês de julho de 2.025. 

 

VI.2. – VALOR DA CONSTRUÇÃO (VC) 

Uma vez definidos os critérios no item V.3.2. deste laudo teremos para o 

cálculo do valor da construção (VC), a seguinte expressão: 

 

VC = Ac (m²) x Vuc (R$/m²) x Foc  

 

Onde: 

 

VC = Valor da Construção (R$); 

Ac = Área construída total (m²); 

Vuc = Valor Unitário da Construção (R$/m²); 

Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação. 
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Nota: A área construída total estimada pela Prefeitura do Município de 

São Paulo, perfaz 810,00 m² (oitocentos e dez metros quadrados, 

conforme consta no espelho do Extrato - IPTU 2025 e Contribuinte sob o 

nº 081.325.0021-0, reproduzida no Item III.2. - CADASTRAMENTO 

FISCAL MUNICIPAL, deste trabalho. 

Assim: 

 

VC = Ac (m²) x Vuc (R$/m²) x Foc 

VC = 810,00 m² x 3.704,65/m² x 0,6744 

VC = R$ 2.023.716,92 

 

Em números redondos: 

 

VC = R$ 2.025.000,00 (dois milhões e vinte e cinco mil reais), válido 

para o mês de julho de 2.025. 

 

VI.3. – VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL PARA VENDA (VIV) 

O valor de mercado do imóvel para venda (VIV) é formado pelo somatório 

do valor do terreno (VT) e do valor da construção (VC), aplicado o Fator 

de Ajuste ao Mercado (FAM), como segue: 

 

VIV = (VT + VC) x FAM   Onde: 

 

VIV = Valor de Mercado do Imóvel para Venda 

VT = Valor do Terreno (R$) 
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VC = Valor da Construção (R$); 

FAM = Fator de Ajuste ao Mercado 

 

Assim: 

 

VIV = (VT + VC) x FAM   Onde: 

 

VT = R$ 5.860.000,00 

VC = R$ 2.025.000,00 

FAM = 1,00 

 

VIV = (R$ 5.860.000,00 + R$ 2.025.000,00) x 1,00  

VIV = R$ 7.885.000,00  

 

Em números redondos: 

 

VIV = R$ 7.900.000,00 (sete milhões e novecentos mil 

reais), válido para o mês de julho de 2.025. 

 

VI.4. – VALOR CABENTE DO IMÓVEL (VCI) 

O valor cabente do imóvel penhorado, reclamado pelo Requerente Banco 

do Brasil S.A., considerando a determinação do MM. Juízo no Despacho 

datado de 25 de abril de 2.024, à fl. 470 dos autos, corresponderá a parte 

ideal de 12,50% (doze e meio por cento) do imóvel descrito na Matrícula 

nº 109.851 do 10º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo, 
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pertencente à executada Ana Beatriz Sartori, como consta da 

reprodução do referido documento, a saber: 

 

Cópia do Despacho Judicial, de 25/04/2.024, à fl. 470 dos autos. 

 

Por fim, definido o porcentual de 12,50% do valor do imóvel penhorado, 

o Requerente Banco do Brasil S.A., deverá receber o montante de 

R$987.500,00 (novecentos e oitenta e sete mil e quinhentos 

reais) válido para o mês de julho de 2.025. 
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VII. – QUESITOS 

VII.1. – QUESITOS DA REQUERENTE 

O Requerente deixou de elaborar os quesitos regulares. 

 

VII.2. – QUESITOS DOS REQUERIDOS 

Não foram ofertados quesitos regulares pelos Requeridos. 

 

VIII. – ENCERRAMENTO 

Dada por encerrada a missão apresento o Laudo de Avaliação em 153 

(cento e cinquenta e três) folhas digitadas e digitalizadas, todas 

rubricadas, sendo esta última datada e devidamente assinada.  

 

I - Anotação de Responsabilidade Técnica - A. R. T. 

 

Santana de Parnaíba, 30 de julho de 2.025. 

 

 

 

JONAS MATTOS 
Engenheiro Civil 
CREA nº 060.160.208-0 
Membro Titular do IBAPE nº 1.154 
Membro Titular do Instituto de Engenharia - IE 
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I - Anotação de Responsabilidade Técnica - A. R. T. 
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