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CONCLUSÕES RESUMIDAS 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da 
Matrícula Imobiliária n° 126.193 do 15° Cartório de Registros de Imóveis 
da Comarca de São Paulo / SP, descrito como: 

 
 

Valor Total de Venda 
R$ 692.000,00 

(Seiscentos e noventa e dois mil reais) 
Ref. Janeiro de 2026 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de 

metodologia adequada o valor de mercado para venda do imóvel 
objeto da matrícula imobiliária n° 126.193 do 15° Cartório de Registros 
de Imóveis da Comarca de São Paulo / SP. 

 

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes 
aspectos: 

 

a ) As documentações disponibilizadas do imóvel; 
b) A localização do imóvel no município de São Paulo/SP; 
c) As ofertas de imóveis com características semelhantes ao 

avaliando; 
d) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e 

fatores imobiliários que influenciam no valor do imóvel. 
e) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 

14653‐1 e 14653‐2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 
e das recomendações técnicas do IBAPE Nacional ‐ Instituto Brasileiro 
de Avaliações e Perícias. 

 
Cumpre-nos informar também, que toda a documentação e 

informações referentes ao imóvel foram baseadas na documentação 
fornecida, não sendo consideradas eventuais restrições que não 
sejam de nosso conhecimento. 
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2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
Na data agendada, 22/01/26, às 11:30, este perito esteve no imóvel 

de número 439 da rua Vapabussu, no bairro Jardim Aeroporto,  
município de São Paulo/SP, para realizar a vistoria técnica. 

 
​ No local, este perito foi atendido pelo morador Sr. Joel, que 

informou ser esposo da inquilina Bertha Iluri Quispo, e que possui 
contrato de locação residencial assinado em Junho de 2025 (Anexo 3), 
onde figura como locatário Igor Yukio Pereira Kuroda, filho do 
executado Walter Yassutomo Kuroda. 

 
O morador não permitiu a vistoria interna. 
 
Não estavam presentes os representantes das partes, como não 

indicaram assistentes técnicos, tampouco elaboraram quesitos 
prévios à vistoria. 

 
2.1. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
O imóvel avaliando localiza-se na rua Vapabussu, 439, bairro 

Jardim Aeroporto, município de São Paulo /SP.  
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Imagem Google Maps - Rua Vapabussu, 439   -  São Paulo/SP 

 
Imagem Geosampa - Rua Vapabussu, 439   -  São Paulo/SP 

 
Rua Vapabussu, 439   -  São Paulo/SP 
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2.2. USO DO IMÓVEL 
 
O imóvel avaliando encontra-se atualmente ocupado pelo 

inquilino Sr. Joel e sua família, conforme Contrato de Locação 
Residencial (Anexo 3). 

 
2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 
De acordo com a Matrícula Imobiliária n° 126.193 do 01° Cartório 

de Registros de Imóveis da Comarca de São Paulo/SP, conforme 
documento juntado no ANEXO 01, possuem a seguinte descrição 
tabular: 

 
 
Junto à Prefeitura do Município de São Paulo, o imóvel está 

cadastrado sob o n°: 089.378.0024-1, em nome do Espólio de Walter 
Yassutomo Kuroda. 
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●​ Notificação de Lançamento - IPTU 2026 
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2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES 
 
De acordo com a matrículas imobiliária e respectivos dados 

cadastrais, disponibilizados pela Prefeitura de São Paulo/SP, o imóvel 
avaliando é constituído por um prédio residencial, geminado, que foi 
edificado sobre terreno urbano, de solo seco, firme e inclinação 
lateral leve, com área de 112,95m² em formato retangular, sendo 5,00m 
de frente para a Rua Vapabussu por 22,50m de profundidade. 

 

A edificação é tipificada e classificada pelo IBAPE - Instituto 
Brasileiro de Perícias em Engenharia como uma Casa Residencial 
Padrão Construtivo Médio, com área construída de 214,00m² 
conforme dados cadastrais do imóvel. 

 

 
 
O prédio residencial, geminado em seu lado esquerdo, de quem 

da rua olha o imóvel, possui dois pavimentos. 
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Conforme descrito no Laudo de Avaliação, fl.  309, o pavimento 
térreo é composto por garagem coberta para dois veículos, sala de 
estar,  lavabo, cozinha, área de serviço e quintal, contando ainda com 
uma edícula constituída por sala, quarto e banheiro. No segundo 
pavimento possui três dormitórios sendo uma suite e um banheiro. 

 
2.4.2. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 
O bairro Jardim Aeroporto, de zoneamento misto, tem 

predominância de imóveis residenciais de médio padrão construtivo, 
e conta com serviços e comércios variados de pequeno e médio 
porte. 

 
O bairro, que está próximo ao aeroporto de Congonhas, dispõe 

de todos os melhoramentos públicos tais como ruas asfaltadas,  
iluminação pública, calçamentos com sarjeta, rede de distribuição de 
água e de coleta de esgoto, rede de captação de águas pluviais, rede 
de telefonia, serviços de correio e outros. 

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 
Considerando que o inquilino não autorizou o acesso ao 

interior do imóvel e que o bem encontra-se anunciado em site de 
imobiliária, este Perito adotará, de forma complementar às 
fotografias obtidas durante a vistoria externa, as imagens constantes 
do referido anúncio, com o objetivo de melhor caracterizar e 
fundamentar os diversos aspectos técnicos abordados no presente 
parecer. 
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Anúncio de venda do imóvel avaliando: Imobiliária Pascal Imóveis 
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/sobrado-jardim-aeroporto-4-dormitorios-2-vag
as-3014379031.html?n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=4 
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4. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
4.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 
 
Para calcularmos o valor do imóvel, procedeu-se à pesquisa de 

campo, por imóveis residenciais assobradados, localizados no 
próprio bairro Jardim Aeroporto, disponibilizados à venda, de 
padrão construtivo e características similares ao imóvel avaliando. 

 
Para o cálculo do valor do imóvel, durante a fase de pesquisa de 

campo, foram coletados elementos comparativos em quantidade 
suficiente para a utilização do Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado e assim determinar o valor de venda do imóvel. 

 
Os fatores que influenciam os valores do metro quadrado deste 

imóvel são: 
a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, 

dividimos o preço da oferta pela respectiva área do comparativo; 
b ) FATOR OFERTA: será adotado um fator de redução de 10% 

sobre o preço ofertado dos elementos comparativos, 
considerando‐se a elasticidade da negociação no fechamento de 
eventuais compras; 

c) FATOR ESTADO DE CONSERVAÇÃO: será adotado um fator de 
redução de 5% sobre o preço ofertado dos elementos comparativos, 
considerando‐se as incertezas sobre o estado de conservação do 
imóvel avaliando, uma vez que não foi permitido o acesso para a 
vistoria interna. 
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Após análise dos dados coletados, foram selecionados 05 (cinco) 

elementos comparativos, que culminou no seguinte relatório de 
avaliação. 

 
4.2. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
Matrícula: ​ ​   126.193 do 15°CRI - São Paulo/SP 
Endereço:                Rua Vapabussu, 439 - Jardim Aeroporto 
Área construída:              214,00 m² 
Área de terreno:               112,50 m² ( 5,00 x 22,5 ) 
Tipologia Construtiva:     Casa Residencial Padrão Médio 
Idade Aparente:                35 a 40 anos 
 
 
4.3. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 
F1: Oferta; F2: Estado de Conservação; 

 Vlr Venda 
(R$) 

Área (m²) Vlr Unitário 
(R$/m²) 

F1 F2 Vlr Homog. 
(R$/m²) 

1 810,000.00 187.00 4331.55 0.90 0.95 3703.48 

2 635,000.00 150.00 4233.33 0.90 0.95 3619.50 

3 650,000.00 188.00 3457.45 0.90 0.95 2956.12 

4 690,000.00 200.00 3450.00 0.90 0.95 2949.75 

5 550,000.00 160.00 3437.50 0.90 0.95 2939.06 
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4.4. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 

Número de amostras (Ud): 5.00 

Grau de liberdade (Ud): 4.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 2939.06 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 3703.48 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 16167.91 

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 191.10 

Amplitude total (R$/m²) 764.41 

Média aritmética ou Valor Atribuído (R$/m²)  3233.58 
Mediana (R$/m²) 2956.12 

Desvio médio (R$/m²) 342.33 

Desvio padrão (R$/m²) 391.80 

Variância (R$/m²) ^ 2 153505.54 
Onde: 
a) Grau de liberdade = N - 1: 
Sendo: 
N = Número de amostras. 
b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...+ V(n) 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados. 
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor 

homogeneizado 
d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N) 
Sendo: 
N = Número de Amostras. 
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e) Amplitude de classe = At / Ni 
​ Sendo: 
At = Amplitude total;: 
Ni = Número de intervalos de classe. 
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N 
Sendo: 
N = Número de Amostras. 
V(n) = Valores homogeneizados; 
g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M 

| ) / N 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados; 
M = Média Aritmética; 
N = Número de amostras. 
 
h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) / N ] 

/ (N-1) } 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras. 
 
i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) 

/ N ] / (N-1) 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras; 
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4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE 
CHAUVENET" ) 

 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados 

discrepantes (outlier). 

 

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =  1,65 p/ n=5 
 

4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO 
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,20 
 
4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO 
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = 0,75 
 
4.5.3)  (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) 
 
TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS  
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4.6. VALOR FINAL DO IMÓVEL  
 
Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de venda 

do imóvel é: 
Valor de Venda do Imóvel ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área 

construída ( m² ) 
sendo: 
-​Valor Arbitrado (R$/m²) =  3.233,58 
-​Área construída (m²) = 214,00 
Valor Total ( R$ ) = 3.233,58 x 214,00 =  691.986,35 
Arredondando, temos: 
 

Valor de Venda do Imóvel : R$ 692.000,00 p/ Jan/26 
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Valor Total de Venda 
R$ 692.000,00 

( Seiscentos e noventa e dois mil reais) 
Ref. Janeiro de 2026 

__________________________________________________________________________________________________________ 
 

7. ENCERRAMENTO 
 
Encerramos o presente parecer técnico com  40 (quarenta ) páginas, 

17 (dezessete) fotografias que compõem a vistoria técnica e 04 (quatro) 
anexos que complementam as informações e conclusões aqui relatadas. 

 
São Paulo, 30 de Janeiro de 2026 

 
Eng°. Paulo Henrique Bernardes  

CREA - 5060517224 
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP 

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891  
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ANEXO 1 - MATRÍCULA IMOBILIÁRIA N° 126.193 - 15° CRI São Paulo/SP 
                                    Emissão: 21/01/2026 
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ANEXO 2 - Certidão de Dados Cadastrais 2026
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ANEXO 3 - Contrato de Locação Residencial (25/06/2025) 
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ANEXO 4 - Elementos Comparativos 
 
●​ Elemento comparativo 01 

 

 
Anunciante: R Santos Imóveis Ltda. 
Anuncio: 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-aeroporto-zona-sul-sao-paulo-com-garagem
-187m2-venda-RS810000-id-2756950816/?source=ranking%2Crp 
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●​ Elemento comparativo 02 
 

 
Anunciante: R Santos Imóveis Ltda. 
 
Anuncio: 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-aeroporto-zona-sul-sao-paulo-com-garagem
-150m2-venda-RS635000-id-2455827803/?source=showcase%2Cldp 
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●​ Elemento comparativo 03 
 

 
Anunciante: Uvaias Adm de Imóveis Ltda. 
 
Anuncio: 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-aeroporto-zona-sul-sao-paulo-com-garagem
-188m2-venda-RS650000-id-2851729817/?source=ranking%2Crp 
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●​ Elemento comparativo 04 
 

 
Anunciante: R. Santos Imóveis Ltda. 
 
Anuncio: 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-jardim-aeroporto-zona-sul-sao-paulo-com-garagem
-200m2-venda-RS690000-id-2800909945/?source=ranking%2Crp 
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●​ Elemento comparativo 05 
 

 
Anunciante: R. Santos Imóveis Ltda. 
 
Anuncio: 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-aeroporto-zona-
sul-sao-paulo-com-garagem-160m2-venda-RS550000-id-2455828214/?source=sh
owcase%2Cldp 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 692.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério
mês cheio.

Período da correção Janeiro/2026 a Outubro/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 273 dias 1,038164
Percentual correspondente 273 dias 3,816402 %
Valor corrigido para 01/10/2026 (=) R$ 718.409,50
Sub Total (=) R$ 718.409,50

Valor total (=) R$ 718.409,50
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https://cat.us5.us.criteo.com/delivery/ck.php?cppv=3&cpp=vUA3Ebw4xAUAp8p3QX4V_utDlw545XUgxy8o28wZ_LoB2cVjSwyNpIW296Ba1uVEkMK8YgPj5iL4gTeDL6tjIfrzB7qNsjSsxkTr9_Qk7kTT3aJFCQGq1actGCzAZQLHmU81-lJhXkxo5qZy-z1mOe3wVA6swQ770pEblvYmOVEvfpy4pzeoiibv7ub83_LfjtUvlwi8t3wEfV03bfXv_ERSAKZYTKVRwDpZfTyNxlB07tcUst-zp9MiVP1X97gL2szmK5-h9vjveVmd1cs9mUPh8U1Rlju_gZprchoea67XdSyZe9Mts0Hhuno8rNgI0E9UWI2dr1dzIp5qJJMzvkZEqPZAXFJ6XZclyp7dcw4pencaqNbs7VobJfboaeMMWzpIBWKY4OK3MKPqYjf1NOuFCAQlygXLYBb8ewAyUmamxuGzziRD59iw3OKxVceAZK_zhhZ_WW8uKflkbrsk--G5QGjJOGRny9WKweYztWi4ibKFzz8vmUMdUc6hJ7RzdE5Mf5g5CYeiaCgdqJdWBbv8Evr21fmHQ__0Lt6QRvLtKY500PpHVu0XVjlK9iYz5ifDQbBKiQjjOwX8H8Ev-9HVQWwFMzOuE9BmASquQsd_rY8xj2NIOchySHZeZYxd12V0WZFPpYAzlnaeSsK0ufFey0knwOiS_e5z7rP2ZVqI1GemFnbXTvf67MTogvKzk0SJzHr-y9XvP5gftQICGSf0_GAbW8vmesFK3NOsb2VsQrPP&maxdest=https%3A%2F%2Fwww.oficina.com%2Ftenis-refine-slip-camurca-off-white-0103086037%2Fp%3Fidsku%3D22184%26utm_source%3Dcriteo%26utm_medium%3Ddisplay%26utm_campaign%3DLookalike_est%C3%A1ticos_champions%26utm_id%3D592457%26cto_pld%3D2IFWZ7AnAQCok2RuKzuBxg
https://cat.us5.us.criteo.com/delivery/ck.php?cppv=3&cpp=Y183frw4xAUAp8p3QX4V_utDlw545XUgxy8o28wZ_LoB2cVjSwyNpIW296Ba1uVEkMK8YgPj5iL4gTeDL6tjIfrzB7qNsjSsxkTr9_Qk7kTT3aJFCQGq1actGCzAZQLHmU81-lJhXkxo5qZy-z1mOe3wVA6swQ770pEblvYmOVEvfpy4pzeoiibv7ub83_LfjtUvl2rA17t6JAU8EXrVwHcbCZqaycTkrzj4oQOKH18s_4jp-Xdq7-c7TWTA2W7xYfmS67E14-5f1O_1MFoVxVJORyHJCXHB8iN-9EScSb2Xdrx94q7-u83qAUNYdFJday_KHDCzKLojTmDVYwRjQHVjwIkONdovaxzdrASSZElAAB3PBzxHtgzFiw7KjXb148SJHnWnHOb74DHPfoK-DqyjPUn2TsnSYLGiM-Fmq7xTeufBnUqKzN-_IrLLLXHb2xF4JlvUBVPh334eDJjObzuzMl0cUsrJmyK61OXe8q-_axTD9U3aowMzAjhOmDGy2qr6A0JKNVCF04sLCZoGhI-SQoH3awcnZqLi9MnOtiWQSVOjNGo-tL0vv4SU1vBtsicsNaFKHlTeCFyoDWFFptaUtLsCD3dAbYp6oL3c7g_zGIR39WrMNBjOBqlFf3zIDL-thYxbY_WXEeQu2OMrvtLFwRzOp5lPYggoPgkPtD22YBLzs-fj0KvltBXzlr4DQv_jTGYBKmQda4EQrDGGoe_sNNn42s1yExKZlkJ5uMGweS2H&maxdest=https%3A%2F%2Fwww.oficina.com%2Fmocassim-pierre-cafe-0101900015%2Fp%3Fidsku%3D21157%26utm_source%3Dcriteo%26utm_medium%3Ddisplay%26utm_campaign%3DLookalike_est%C3%A1ticos_champions%26utm_id%3D592457%26cto_pld%3D7AznGbAnAQCqxdV8F18HXQ
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