
Larissa Stein 
Arquiteta Urbanista 

 

 
Rua Dom José, nº 13, Chácara Belenzinho, São Paulo – SP – CEP: 03378-040 

Tel: (11) 3242-0046 l (11) 9.9306-8999 
larissa.pericias@gmail.com 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 41ª VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL – 
COMARCA DE SÃO PAULO – SP 

 

 

 

Processo : 1136256-65.2016.8.26.0100 

Ação : Execução de Título Extrajudicial 

Exequente : Banco do Brasil S/A 

Executado : Crail Indústria e Comércio de Artigos Esportivos 

EIRELLI e Outros 

 

 

 

LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAÚJO LEITE, Arquiteta, CPF/MF 

nº 120.535.617-77, CAU nº A99805-2, nomeada e compromissada nestes Autos, vem, 

respeitosamente, apresentar suas conclusões expressas no seguinte: 

 

LAUDO 
 

Termos em que, 

p. deferimento, 

 

São Paulo, 23 de julho de 2019. 

 

Larissa Stein Entringer de Araújo Leite 

Arquiteta e Urbanista 

CAU nº A99805-2 
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RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 

 

 

Endereço: Rua Vila Lafemina, nº 30, Penha de França, São Paulo - SP 

Cadastro fiscal municipal: 056.044.0055-6 

Matrícula: 124.477 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP 

 

Valor total do imóvel: R$ 1.137.000,0 (um milhão, cento e trinta e sete mil reais) 

Data Base: julho/2019  
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I. INTRODUÇÃO 

 

1- Alega o Exequente, que esgotou todas as medidas para notificar os Executados a 

saldarem o seu débito de R$ 146.914,74, de forma amigável, não restando uma 

alternativa senão ingressar com ação judiciária. 

 

2- Os Executados apresentaram como garantia, ao juízo, o imóvel registrado sob a 

matrícula 124.477 (fls. 319/323), localizado na Rua Vila Lafemina, nº 30, Penha, São 

Paulo - SP; 

 

3- Neste contexto, às fls. 401, a signatária foi nomeada para avaliar o valor de venda 

do imóvel; 

 

4- As partes não apresentaram assistentes técnicos, tampouco formularam quesitos.  

 

 

II. OBJETIVOS DA PERÍCIA 

 

O objetivo deste trabalho é determinar o justo valor de mercado do imóvel 

avaliando para venda. 
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III. ESTUDO DA REGIÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Atendendo ao disposto no artigo 474 do Código de Processo Civil, a vistoria 

foi realizada no dia 10 de julho de 2019, conforme agendamento apontado nos Autos – fls. 419. 

 

A figura reproduzida a seguir representa a localização do imóvel na cidade: 

 

 

Figura 1: Reprodução do mapa da cidade, com destaque para o imóvel em estudo – próximo à Avenida 
Aricanduva. (Fonte: Google Maps). 

 

Além da vistoria ao imóvel, a signatária procedeu a uma pesquisa de campo 

para levantar as características da região, concluindo-se que: 

 

• O imóvel está localizado na Rua Vila Lafemina, nº 30, Penha, São Paulo – SP; 
• O local é urbanizado, servido pelos melhoramentos públicos: pavimentação, guias, 

sarjetas, rede de distribuição de água potável e coletora de esgotos sanitários, 
coleta de lixo, rede de distribuição de energia elétrica, iluminação pública, 
concessionárias de telefonias, transporte público; 

• Trata-se de uma região de uso misto, com forte predominância residencial de médio 
padrão, comercial e pequenas indústrias (galpões); 
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IV. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

O imóvel está registrado no Décimo Segundo Cartório de Registro de Imóveis 

de São Paulo, matriculado sob o nº 124.477. 

 

A figura reproduzida a seguir representa a localização do imóvel na quadra 

formada pelas ruas Vila Lafemina, Recife, Guaiauna e Praça Joaquim Alves. 

 

 

Figura 2: Reprodução da quadra, com destaque para o imóvel em estudo. (Fonte: Google Maps). 

 

Figura 3: Reprodução da quadra fiscal, com destaque para o imóvel em estudo (Fonte: Geosampa). 
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i. CARACTERÍSTICAS URBANÍSTICAS E FISCAIS 
 

O imóvel está na zona leste da cidade, distante 11 (onze) quilômetros do 

marco zero, inscrito na ZEUP – Zona Eixo de Estruturação da Transformação Urbana Prevista, 

conforme ilustração da figura a seguir: 

 

Figura 4: Reprodução do mapa digital, com destaque para o zoneamento do imóvel em estudo (Fonte: 
Geosampa). 

 

“Zonas Eixo de Estruturação da Transformação Urbana Previsto são porções 
do território em que pretende promover usos residenciais e não residenciais 
com densidades demográfica e construtiva altas e promover a qualificação 
paisagística e dos espaços públicos de modo articulado à implantação do 
sistema de transporte público coletivo.”  

(Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/zona-eixo-de-estruturacao-
da-transformacao-urbana-previsto-zeup/)  
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Segundo a Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel, obtida eletronicamente, 

através da Prefeitura Municipal de São Paulo (figura a seguir), o imóvel avaliando está inscrito 

sob o número de Contribuinte 056.044.0055-6, o que permite levantar: 

 

SETOR – 056 

QUADRA - 044 

LOTE – 0055-6 

ÍNDICE FISCAL – R$ 503,00 

 

 

Figura 5: Reprodução da certidão de dados cadastrais do imóvel avaliando (Fonte: Site da Prefeitura 
Municipal de São Paulo).  
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ii. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
 

 

A vistoria ao imóvel permitiu o levantamento das seguintes fotografias: 

 

 

Foto 1: Vista do portão do imóvel avaliando (à esquerda, cinza) e da Rua Vila Lafemina. 
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Foto 2: Vista frontal imóvel avaliando. 

 

Foto 3: Vista frontal imóvel avaliando.  
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Foto 4: Vista interna do portão de acesso ao imóvel. 

 

 

Foto 5: Abrigos da entrada de energia. 
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Foto 6: Vista da fachada frontal – pavimento térreo e superiores. 

 

Foto 7: Vista da fachada frontal vista da fachada frontal.  
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Foto 8: Corredor de acesso lateral. 

 

Foto 9: Corredor de acesso lateral. 
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Foto 10: Escadaria do segundo pavimento. 

 

Foto 11: Sala do segundo pavimento.  

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
13

62
56

-6
5.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
Lh

P
A

m
M

U
.

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
 L

A
R

IS
S

A
 S

TE
IN

 E
N

TR
IN

G
E

R
 D

E
 A

R
A

U
JO

 L
E

IT
E

 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

 2
3/

07
/2

01
9 

às
 1

6:
06

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
94

10
79

73
90

   
  .

fls. 436



Larissa Stein 
Arquiteta Urbanista 

 

 
Rua Dom José, nº 13, Chácara Belenzinho, São Paulo – SP – CEP: 03378-040 

Tel: (11) 3242-0046 l (11) 9.9306-8999 
larissa.pericias@gmail.com 

 

Foto 12: Sala do segundo pavimento. 

 

Foto 13: Banheiro do segundo pavimento. 
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Foto 14: Banheiro do segundo pavimento. 

 

Foto 15: Banheiro do segundo pavimento.  
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Foto 16: Copa do segundo pavimento. 

 

Foto 17: Salão do segundo pavimento – para estocagem de produtos prontos. 
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Foto 18: Salão do segundo pavimento – detalhe para o reservatório de água e para-raios instalados. 

 

Foto 19: Salão do segundo pavimento – para estocagem de produtos prontos. 
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Foto 20: Salão do segundo pavimento – para estocagem de produtos prontos. 

 

Foto 21: Escadaria do primeiro pavimento.  
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Foto 22: Escadaria do primeiro pavimento. 

 

Foto 23: Banheiro do primeiro pavimento.  
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Foto 24: Banheiro do primeiro pavimento. 

 

Foto 25: Banheiro do primeiro pavimento.  
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Foto 26: Acesso ao banheiro do primeiro pavimento. 

 

Foto 27: Acesso ao vestiário do banheiro do primeiro pavimento. 
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Foto 28: Vestiário do banheiro do primeiro pavimento. 

 

Foto 29: Vestiário do banheiro do primeiro pavimento. 
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Foto 30: Vestiário do banheiro do primeiro pavimento. 

 

Foto 31: Vestiário do banheiro do primeiro pavimento. 
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Foto 32: Vão próximo ao banheiro do primeiro pavimento. 

 

Foto 33: Vão próximo ao banheiro do primeiro pavimento.  
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Foto 34: Copa no primeiro pavimento. 

 

Foto 35: Copa no primeiro pavimento. 
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Foto 36: Salão da produção no primeiro pavimento. 

 

Foto 37: Salão da produção no primeiro pavimento. 
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Foto 38: Salão da produção no primeiro pavimento. 

 

Foto 39: Salão da produção no primeiro pavimento. 
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Foto 40: Salão da produção no primeiro pavimento. 

 

Foto 41: Escadaria de acesso ao pavimento térreo. 
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Foto 42: Escadaria de acesso ao pavimento térreo. 

 

Foto 43: Escadaria de acesso ao pavimento térreo.  

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
13

62
56

-6
5.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
Lh

P
A

m
M

U
.

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
 L

A
R

IS
S

A
 S

TE
IN

 E
N

TR
IN

G
E

R
 D

E
 A

R
A

U
JO

 L
E

IT
E

 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

 2
3/

07
/2

01
9 

às
 1

6:
06

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
94

10
79

73
90

   
  .

fls. 452



Larissa Stein 
Arquiteta Urbanista 

 

 
Rua Dom José, nº 13, Chácara Belenzinho, São Paulo – SP – CEP: 03378-040 

Tel: (11) 3242-0046 l (11) 9.9306-8999 
larissa.pericias@gmail.com 

 

Foto 44: Abrigo de gás no pavimento térreo. 

 

Foto 45: Salão de produção no pavimento térreo. 
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Foto 46: Salão de produção no pavimento térreo. 

 

Foto 47: Acesso às dependências administrativas no pavimento térreo. 
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Foto 48: Dependências administrativas no pavimento térreo. 

 

Foto 49: Dependências administrativas no pavimento térreo. 
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Foto 50: Estoque no pavimento térreo. 

 

Foto 51: Sala de produção no pavimento térreo. 
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Foto 52: Salão de produção no pavimento térreo. 

 

Foto 53: Salão de produção no pavimento térreo. 
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Foto 54: Área de lavagem de peças no pavimento térreo. 

 

Foto 55: Área de lavagem de peças no pavimento térreo. 
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Foto 56: Área de lavagem de peças no pavimento térreo. 

 

Foto 57: Área de lavagem de peças no pavimento térreo. 
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iii. CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS DO IMÓVEL E 
CLASSIFICAÇÃO 

 

O terreno possui testada (frente) de 10,00 (dez) metros de largura (conforme 

extrai-se da Certidão de Dados Cadastrais), totalizando a área de 185,00 m² (cento e oitenta e 

cinco metros quadrados). 

 

O imóvel edificado possui características de uso comercial/industrial, 

composto por pavimento térreo, primeiro andar, segundo andar e cobertura, encerrando área 

construída total de 383,00 m² (trezentos e oitenta e três metros quadrados). 

 

A estrutura do imóvel é convencional (vigas e pilares), fechamentos em 

alvenaria, estrutura metálica para os mezaninos e cobertura, lajes pré-moldadas ou moldadas 

no local, em concreto, pisos de todos os ambientes em cerâmica, azulejo em todas as paredes 

molháveis e pintura acrílica nas demais. Forros em isopor ou PVC. Janelas de estrutura metálica 

e vidros. Todas as portas e corrimãos em ferro. Fachada com acabamento em pintura acrílica. 

Calçamento externo em pedras, portão de ferro para acesso de veículo e pedestres. 

 

As características construtivas, de acabamentos e conservação, observadas 

em vistoria e nas fotografias apresentadas neste laudo, permitiram classificar o imóvel avaliando, 

nos termos do estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 2017”, publicado pelo 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE-SP, como: 

 

➢ Classe:  2 – Comercial, serviço e industrial 

➢ Grupo/Tipo: 2.2 – Galpão 

➢ Padrão Construtivo: 2.2.3 – Galpão Padrão Médio 

➢ Estado de Conservação: Entre regular e necessitando de reparos simples (D) 
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V. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

 

O processo avaliatório do presente trabalho tem como referência as seguintes 

instruções normativas vigentes: 

 

➢ NBR 14653-1 – Avaliação de bens – Parte 1: Procedimentos gerais 

➢ NBR 14653-2 – Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis urbanos 

➢ Norma do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo 

(IBAPE/SP) 

 

Para composição do valor de mercado do imóvel, serão obtidos os valores 

referente ao terreno e referente às benfeitorias, considerando seu padrão construtivo, estado de 

conservação e idade. 

 

Na determinação do valor do terreno, o presente laudo irá aplicar o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste na pesquisa de imóveis na mesma 

região geoeconômica, e homogeneização através do tratamento de fatores cabíveis ao imóvel 

avaliando, obrigatórios e complementares, conforme Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 

do IBAPE/SP (fator oferta, localização, testada, profundidade, área, frentes múltiplas, topografia, 

consistência do terreno, etc.), de modo a obter o modelo que melhor represente o 

comportamento de mercado. O fator que, por si só, indicar a heterogeneização da amostra, só 

deve ser eliminado na aplicação conjunta do s fatores. 

 

Após a aplicação dos fatores, realiza-se o saneamento dos dados, excluindo-

se da amostra de forma gradativa, o elemento que estiver fora do intervalor de +/- 30% em torno 

da média. Após todos os elementos estarem contidos dentro desse intervalo, adota-se a média 

como representativa do valor unitário de mercado. 
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Já para a determinação do valor das benfeitorias será feita nos exatos moldes 

determinados pelo estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 2017, publicado pelo 

IBAPE-SP, considerando o Custo Unitário Básico da Construção Civil (CUB) no estado de São 

Paulo/SP (publicado pelo Sinduscon), o índice referente à tipologia e padrão construtivo da 

edificação em apreço, a área construída da edificação e o fator de adequação ao obsoletismo 

e ao estado de conservação (critério Ross-Heidecke). 
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VI. CÁLCULO DO TERRENO 

 

Com base nas premissas apontadas no Capítulo V, foram obtidos elementos 

comparativos semelhantes ao imóvel avaliando, cuja pesquisa se encontra no Anexo II. 

 

Conforme cálculos apresentados no Anexo III, elaborados em planilhas 

eletrônicas, em consonância com a metodologia adotada, o valor unitário homogeneizado do 

imóvel avaliando corresponde a: 

 

VU = R$ 2.062,47/m² 

(dois mil, sessenta e dois reais e quarenta e sete centavos por metro quadrado) 

data-base: julho/2019 

 

Haja vista as caracterizações do imóvel avaliando, a quantidade e 

identificação de dados de mercado e o intervalo admissível de ajuste, a presente avaliação tem 

grau II de fundamentação. Além disso, tendo em vista que a amplitude do intervalor de confiança 

foi inferior a 30%, tem-se grau III de precisão. 

 

Por fim, pode-se calcular o valor total do terreno através da expressão: 

 

Valor Total do Terreno (VT) = VU x Área do Terreno 

VT = R$ 2.062,47/m² x 185,00 m² 

VT = R$ 381.556,95 

(trezentos e oitenta e um mil, quinhentos e cinquenta e seis reais e noventa e cinco 
centavos) 

data-base: julho/2019  
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VII. VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 

 

Com base nas premissas apontadas no Capítulo V e com base nas 

benfeitorias observadas no imóvel avaliando, pode-se proceder o cálculo do valor total das 

benfeitorias: 

 

➢ Classe:  2 – Comercial, serviço e industrial 

➢ Grupo/Tipo: 2.2 – Galpão 

➢ Padrão Construtivo: 2.2.3 – Galpão Padrão Médio 

➢ Vida Referencial (IR): 80 anos 

➢ Valor Residual (R): 20% 

➢ Área Construída (AC): 383,00 m² 

➢ Idade da Edificação (IE): 17 anos 

➢ Estado de Conservação: Entre regular e necessitando de reparos simples (D) 

➢ Porcentagem da Vida Referencial: IE/IR = 20/80 = 21,25% 

➢ Coeficiente de Ross-Heidecke (K): 0,801 

➢ Fator de Adequação ao Obsoletismo e Conservação (FOC): R + K x (1 – R) = 0,840 

➢ Índice Referente ao Padrão Construtivo (PC): 1,659 

➢ CUB R8N: R$ 1.415,15/m² (junho/2019) 

➢ Valor da Benfeitoria (VB): R8N x PC x AC x FOC 

 

VB = R$ 755.672,61 

(setecentos e cinquenta e cinco mil, seiscentos e setenta e dois reais e sessenta e um 
centavos) 

data-base: julho/2019 
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VIII. VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

O valor total de mercado do imóvel avaliando é obtido através do valor total 

do terreno (VT) e do valor total das benfeitorias (VB): 

 

Valor Total do Imóvel (VI) = Valor Total do Terreno (VT)+ Valor Total das Benfeitorias (VB) 

VI = R$ 381.556,95 + R$ 755,672,61 

VI = R$ 1.137.229,56 

 

Ou, em números redondos, com arredondamento inferior a 1,00%: 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL = R$ 1.137.000,00 

(um milhão, centro e trinta e sete mil reais) 

data-base: julho/2019  
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IX. CONCLUSÕES 

 

Através das vistorias realizadas no local, informações presentes nos Autos e 

documentos fornecidos, conclui-se que o valor atual de mercado do  imóvel avaliando, 

localizado na Rua Vila Lafemina, nº 30, Penha, São Paulo/SP, Matrícula nº 124.477 do 2º Cartório 

de Registro de Imóveis de São Paulo/SP, Inscrição Municipal nº 056.044.0055-6, é de: 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL = R$ 1.137.000,00 

(um milhão, centro e trinta e sete mil reais) 

data-base: julho/2019 
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X. QUESITOS 

 

Até a finalização do presente laudo pericial, as partes litigantes não 

apresentaram quesitos a serem respondidos pela signatária. 
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XI. ENCERRAMENTO 

 

Dando por terminado o seu trabalho, a perita agradece a honrosa nomeação 

e se coloca à disposição deste MM. Juízo para o que for necessário. 

 

O presente laudo pericial é composto por 46 (quarenta e seis) folhas, 

excluindo anexos, todas elas assinadas digitalmente pela signatária. 

 

Fazem parte do trabalho os seguintes anexos: 

 

Anexo I – Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel Avaliando 

Anexo II – Elementos Comparativos 

Anexo III – Planilhas de Cálculo do Imóvel Avaliando 

 

São Paulo, 23 de julho de 2019. 

 

Larissa Stein Entringer de Araújo Leite 

Arquiteta e Urbanista 

CAU nº A99805-2 
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Anexo I – Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel Avaliando 
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Certidão expedida via Internet - Portaria SF nº 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 20/10/2019, em

1.742,00- da construção:

503,00- de terreno:

Imóvel localizado na 2ª Subdivisão da Zona Urbana

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

LARISSA STEIN ENTRINGER DE ARAUJO LEITE (CPF 120.535.617-77)

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2019.

2.2019.001483094-2

Data de Emissão:

Número do Documento:

Solicitante:

22/07/2019

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU

PENHA   CEP 03631-030

PENHA   CEP 03631-030

R VILA LAFEMINA, 30

R VILA LAFEMINA, 30

Valores de m² (R$):

Local do Imóvel:

Endereço para entrega da notificação:

Contribuinte(s):

CPF 074.830.798-27 SERGIO BELLINETTI

2019

056.044.0055-6Cadastro do Imóvel:

567.109,00- da construção:
0,00- da área não incorporada:

88.282,00

655.391,00Base de cálculo do IPTU:

- da área incorporada:

Valores para fins de cálculo do IPTU (R$):

Dados cadastrais da construção:

10,00Testada (m):
0Área não incorporada  (m²):

Área incorporada (m²): 185

185Área total (m²):
1,0000Fração ideal:

comercial

383

120Área ocupada pela construção (m²): Uso:

Área construída (m²): Padrão da construção: 4-B

2002Ano da construção corrigido:

Dados cadastrais do terreno:
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Anexo II – Elementos Comparativos 
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TIPO

LOCALIZAÇÃO

X X

X X

X X

SITUAÇÃO E 
ÍNDICE FISCAL 
(I.F.)

Residual “R”:

Natureza:

Contato:

Energia Elétrica e Iluminação Pública TV a Cabo

I.F. / Ano:

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 1

Edificação Horizontal

Rua Recife, 319

Pavimentação, Guias e Sarjetas Rede de Gás

Rede de Distribuição de Água Rede Coletora de Esgotos

DADOS DA REGIÃO 
E 
MELHORAMENTOS 
PÚBLICOS

451,0 / 2019

DADOS DA 
BENFEITORIA

Tipo: Galpão Uso: Residencial

Área Construída (Ac): 320,00 m² Idade Real: 30 anos

Padrão Construtivo:  Galpão Simples Coeficiente de Padrão (PC): 1,125

30/60 = 50%

 1.415,15 (jun/2019) 

0,437

DADOS DO 
TERRENO

Área (At): 600,00 m² Testada (Fpr): 11,00 m

Formato: Regular Esquina: Não

Topografia: Plana Consistência: Seco

Data da Pesquisa:

CÁLCULO DO 
VALOR TOTAL (Vt) 
e UNITÁRIO 
BÁSICO (Vu) DO 

Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) – Vb Vu = Vt ÷ At

Vt = (1.300.000,00 x 0,90) - 222.631,40 Vu = 947.368,60 ÷ 600,00

Vt = R$ 947.368,60 Vu = 1.578,95

DADOS DA 
TRANSAÇÃO E 
FONTE DE 
INFORMAÇÃO

Oferta (Ff = 0,90)

Imobiliária: Special Imóveis Gabriel

Telefone: (11) 2672-7200 22/07/2019

Valor de Venda (Vo): R$ 1.300.000,00

Fator “K”: 0,296

% IR:

 CUB (R8N):

FOC = R + K x (1-R):20%

Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 222.631,40

Estado de Conservação:
 Necessitando de reparos 

importantes (g)

Vida Referencial - IR: 60 anos
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TIPO

LOCALIZAÇÃO

X X

X X

X X

SITUAÇÃO E 
ÍNDICE FISCAL 
(I.F.)

Natureza:

Contato:

Energia Elétrica e Iluminação Pública TV a Cabo

I.F. / Ano:

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 2

Edificação Horizontal

Rua Aracati, 132

Pavimentação, Guias e Sarjetas Rede de Gás

Rede de Distribuição de Água Rede Coletora de Esgotos

DADOS DA REGIÃO 
E 
MELHORAMENTOS 
PÚBLICOS

880,0 / 2019

DADOS DO 
TERRENO

Área (At): 250,00 m² Testada (Fpr): 5,00 m

Formato: Regular Esquina: Não

Topografia: Plana Consistência: Seco

Data da Pesquisa:

CÁLCULO DO 
VALOR TOTAL (Vt) 
e UNITÁRIO 
BÁSICO (Vu) DO 

Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) – Vb Vu = Vt ÷ At

Vt = (600.000,00 x 0,90) Vu = 540.000,00 ÷ 250,00

Vt = R$ 540.000,00 Vu = 2.160,00

DADOS DA 
TRANSAÇÃO E 
FONTE DE 
INFORMAÇÃO

Oferta (Ff = 0,90)

Imobiliária: BRK Imóveis Otávio

Telefone: (11) 3297-6249 22/07/2019

Valor de Venda (Vo): R$ 600.000,00
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TIPO

LOCALIZAÇÃO

X X

X X

X X

SITUAÇÃO E 
ÍNDICE FISCAL 
(I.F.)

Residual “R”:

Natureza:

Contato:

Energia Elétrica e Iluminação Pública TV a Cabo

I.F. / Ano:

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 3

Edificação Horizontal

Rua Tereza Ackel, 50

Pavimentação, Guias e Sarjetas Rede de Gás

Rede de Distribuição de Água Rede Coletora de Esgotos

DADOS DA REGIÃO 
E 
MELHORAMENTOS 
PÚBLICOS

717,0 / 2019

DADOS DA 
BENFEITORIA

Tipo: Galpão Uso: Residencial

Área Construída (Ac): 280,00 m² Idade Real: 30 anos

Padrão Construtivo:  Galpão Médio Coeficiente de Padrão (PC): 1,659

30/80 = 37,5%

 1.415,15 (jun/2019) 

0,686

DADOS DO 
TERRENO

Área (At): 135,00 m² Testada (Fpr): 9,00 m

Formato: Regular Esquina: Não

Topografia: Plana Consistência: Seco

Data da Pesquisa:

CÁLCULO DO 
VALOR TOTAL (Vt) 
e UNITÁRIO 
BÁSICO (Vu) DO 

Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) – Vb Vu = Vt ÷ At

Vt = (850.000,00 x 0,90) - 451.084,19 Vu = 313.915,81 ÷ 135,00

Vt = R$ 313.915,81 Vu = 2.325,30

DADOS DA 
TRANSAÇÃO E 
FONTE DE 
INFORMAÇÃO

Oferta (Ff = 0,90)

Imobiliária: Abilel Caio

Telefone: (11) 2671-5311 22/07/2019

Valor de Venda (Vo): R$ 850.000,00

Fator “K”: 0,608

% IR:

 CUB (R8N):

FOC = R + K x (1-R):20%

Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 451.084,19

Estado de Conservação:
 Necessitando de reparos 

simples (e)

Vida Referencial - IR: 80 anos
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TIPO

LOCALIZAÇÃO

X X

X X

X X

SITUAÇÃO E 
ÍNDICE FISCAL 
(I.F.)

Residual “R”:

Natureza:

Contato:

Energia Elétrica e Iluminação Pública TV a Cabo

I.F. / Ano:

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 4

Edificação Horizontal

Rua Maria das Dores, 101

Pavimentação, Guias e Sarjetas Rede de Gás

Rede de Distribuição de Água Rede Coletora de Esgotos

DADOS DA REGIÃO 
E 
MELHORAMENTOS 
PÚBLICOS

647,0 / 2019

DADOS DA 
BENFEITORIA

Tipo: Galpão Uso: Residencial

Área Construída (Ac): 588,00 m² Idade Real: 34 anos

Padrão Construtivo:  Galpão Simples Coeficiente de Padrão (PC): 1,125

34/60 = 56,67%

 1.415,15 (jun/2019) 

0,411

DADOS DO 
TERRENO

Área (At): 289,00 m² Testada (Fpr): 5,00 m

Formato: Regular Esquina: Não

Topografia: Plana Consistência: Seco

Data da Pesquisa:

CÁLCULO DO 
VALOR TOTAL (Vt) 
e UNITÁRIO 
BÁSICO (Vu) DO 

Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) – Vb Vu = Vt ÷ At

Vt = (1.050.000,00 x 0,90) - 384.558,80 Vu = 560.441,20 ÷ 289,00

Vt = R$ 560.441,20 Vu = 1.939,24

DADOS DA 
TRANSAÇÃO E 
FONTE DE 
INFORMAÇÃO

Oferta (Ff = 0,90)

Imobiliária: Pedro de Lima Pedro

Telefone: (11) 2674-2222 22/07/2019

Valor de Venda (Vo): R$ 1.050.000,00

Fator “K”: 0,264

% IR:

 CUB (R8N):

FOC = R + K x (1-R):20%

Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 384.558,80

Estado de Conservação:
 Necessitando de reparos 

importantes (g)

Vida Referencial - IR: 60 anos
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TIPO

LOCALIZAÇÃO

X X

X X

X X

SITUAÇÃO E 
ÍNDICE FISCAL 
(I.F.)

Residual “R”:

Natureza:

Contato:

Energia Elétrica e Iluminação Pública TV a Cabo

I.F. / Ano:

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 5

Edificação Horizontal

Rua Frei Germano, 206

Pavimentação, Guias e Sarjetas Rede de Gás

Rede de Distribuição de Água Rede Coletora de Esgotos

DADOS DA REGIÃO 
E 
MELHORAMENTOS 
PÚBLICOS

1388,0 / 2019

DADOS DA 
BENFEITORIA

Tipo: Galpão Uso: Residencial

Área Construída (Ac): 513,00 m² Idade Real: 47 anos

Padrão Construtivo:  Galpão Médio Coeficiente de Padrão (PC): 1,659

47/80 = 58,75%

 1.415,15 (jun/2019) 

0,616

DADOS DO 
TERRENO

Área (At): 337,00 m² Testada (Fpr): 10,00 m

Formato: Regular Esquina: Não

Topografia: Plana Consistência: Seco

Data da Pesquisa:

CÁLCULO DO 
VALOR TOTAL (Vt) 
e UNITÁRIO 
BÁSICO (Vu) DO 

Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) – Vb Vu = Vt ÷ At

Vt = (1.700.000,00 x 0,90) - 742.384,43 Vu = 787.615,57 ÷ 337,00

Vt = R$ 787.615,57 Vu = 2.337,14

DADOS DA 
TRANSAÇÃO E 
FONTE DE 
INFORMAÇÃO

Oferta (Ff = 0,90)

Imobiliária: Dias & Dias Luciano

Telefone: (11) 2614-5040 22/07/2019

Valor de Venda (Vo): R$ 1.700.000,00

Fator “K”: 0,521

% IR:

 CUB (R8N):

FOC = R + K x (1-R):20%

Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 742.384,43

Estado de Conservação:  Regular (c)

Vida Referencial - IR: 80 anos
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TIPO

LOCALIZAÇÃO

X X

X X

X X

SITUAÇÃO E 
ÍNDICE FISCAL 
(I.F.)

Natureza:

Contato:

Energia Elétrica e Iluminação Pública TV a Cabo

I.F. / Ano:

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 6

Edificação Horizontal

Rua Recife, 66

Pavimentação, Guias e Sarjetas Rede de Gás

Rede de Distribuição de Água Rede Coletora de Esgotos

DADOS DA REGIÃO 
E 
MELHORAMENTOS 
PÚBLICOS

1284,0 / 2019

DADOS DO 
TERRENO

Área (At): 268,00 m² Testada (Fpr): 9,00 m

Formato: Regular Esquina: Não

Topografia: Plana Consistência: Seco

Data da Pesquisa:

CÁLCULO DO 
VALOR TOTAL (Vt) 
e UNITÁRIO 
BÁSICO (Vu) DO 

Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) – Vb Vu = Vt ÷ At

Vt = (540.000,00 x 0,90) Vu = 486.000,00 ÷ 268,00

Vt = R$ 486.000,00 Vu = 1.813,43

DADOS DA 
TRANSAÇÃO E 
FONTE DE 
INFORMAÇÃO

Oferta (Ff = 0,90)

Imobiliária: Romano Lucas

Telefone: (11) 2097-3030 22/07/2019

Valor de Venda (Vo): R$ 540.000,00
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TIPO

LOCALIZAÇÃO

X X

X X

X X

SITUAÇÃO E 
ÍNDICE FISCAL 
(I.F.)

Natureza:

Contato:

Energia Elétrica e Iluminação Pública TV a Cabo

I.F. / Ano:

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 7

Edificação Horizontal

Rua Guaiaúna, 369

Pavimentação, Guias e Sarjetas Rede de Gás

Rede de Distribuição de Água Rede Coletora de Esgotos

DADOS DA REGIÃO 
E 
MELHORAMENTOS 
PÚBLICOS

955,0 / 2019

DADOS DO 
TERRENO

Área (At): 840,00 m² Testada (Fpr): 12,00 m

Formato: Regular Esquina: Não

Topografia: Plana Consistência: Seco

Data da Pesquisa:

CÁLCULO DO 
VALOR TOTAL (Vt) 
e UNITÁRIO 
BÁSICO (Vu) DO 

Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) – Vb Vu = Vt ÷ At

Vt = (2.100.000,00 x 0,90) Vu = 1.890.000,00 ÷ 840,00

Vt = R$ 1.890.000,00 Vu = 2.250,00

DADOS DA 
TRANSAÇÃO E 
FONTE DE 
INFORMAÇÃO

Oferta (Ff = 0,90)

Imobiliária: Mirantte Bento

Telefone: (11) 3871-8446 22/07/2019

Valor de Venda (Vo): R$ 2.100.000,00
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TIPO

LOCALIZAÇÃO

X X

X X

X X

SITUAÇÃO E 
ÍNDICE FISCAL 
(I.F.)

Residual “R”:

Natureza:

Contato:

Energia Elétrica e Iluminação Pública TV a Cabo

I.F. / Ano:

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 8

Edificação Horizontal

Rua Monsenhor Francisco de Paula, 306

Pavimentação, Guias e Sarjetas Rede de Gás

Rede de Distribuição de Água Rede Coletora de Esgotos

DADOS DA REGIÃO 
E 
MELHORAMENTOS 
PÚBLICOS

787,0 / 2019

DADOS DA 
BENFEITORIA

Tipo: Galpão Uso: Residencial

Área Construída (Ac): 600,00 m² Idade Real: 34 anos

Padrão Construtivo:  Galpão Simples Coeficiente de Padrão (PC): 1,125

34/60 = 56,67%

 1.415,15 (jun/2019) 

0,564

DADOS DO 
TERRENO

Área (At): 400,00 m² Testada (Fpr): 10,00 m

Formato: Regular Esquina: Não

Topografia: Plana Consistência: Seco

Data da Pesquisa:

CÁLCULO DO 
VALOR TOTAL (Vt) 
e UNITÁRIO 
BÁSICO (Vu) DO 

Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) – Vb Vu = Vt ÷ At

Vt = (1.600.000,00 x 0,90) - 539.034,17 Vu = 900.965,83 ÷ 400,00

Vt = R$ 900.965,83 Vu = 2.252,41

DADOS DA 
TRANSAÇÃO E 
FONTE DE 
INFORMAÇÃO

Oferta (Ff = 0,90)

Imobiliária: Imóveis Platina João

Telefone: (11) 2227-1597 22/07/2019

Valor de Venda (Vo): R$ 1.600.000,00

Fator “K”: 0,455

% IR:

 CUB (R8N):

FOC = R + K x (1-R):20%

Valor da Benfeitoria: Vb = R8N x PC x Ac x FOC: R$ 539.034,17

Estado de Conservação:
 Necessitando de reparos 

simples (e)

Vida Referencial - IR: 60 anos
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TIPO

LOCALIZAÇÃO

X X

X X

X X

SITUAÇÃO E 
ÍNDICE FISCAL 
(I.F.)

Natureza:

Contato:

Energia Elétrica e Iluminação Pública TV a Cabo

I.F. / Ano:

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 9

Edificação Horizontal

Rua Recife, 287

Pavimentação, Guias e Sarjetas Rede de Gás

Rede de Distribuição de Água Rede Coletora de Esgotos

DADOS DA REGIÃO 
E 
MELHORAMENTOS 
PÚBLICOS

451,0 / 2019

DADOS DO 
TERRENO

Área (At): 817,00 m² Testada (Fpr): 13,00 m

Formato: Regular Esquina: Não

Topografia: Plana Consistência: Seco

Data da Pesquisa:

CÁLCULO DO 
VALOR TOTAL (Vt) 
e UNITÁRIO 
BÁSICO (Vu) DO 

Critério Residual: Vt = (Vo x Ff) – Vb Vu = Vt ÷ At

Vt = (1.730.000,00 x 0,90) Vu = 1.557.000,00 ÷ 817,00

Vt = R$ 1.557.000,00 Vu = 1.905,75

DADOS DA 
TRANSAÇÃO E 
FONTE DE 
INFORMAÇÃO

Oferta (Ff = 0,90)

Imobiliária: Nédia Pacheco Pedro

Telefone: (11) 2641-8260 22/07/2019

Valor de Venda (Vo): R$ 1.730.000,00
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Larissa Stein 
Arquiteta Urbanista 

 

 
Rua Dom José, nº 13, Chácara Belenzinho, São Paulo – SP – CEP: 03378-040 

Tel: (11) 3242-0046 l (11) 9.9306-8999 
larissa.pericias@gmail.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo III – Planilhas de Cálculo do Imóvel Avaliando 
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 1ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Índice Fiscal
Fator 

Localização
(FL)

Variação
V1

(R$/m²)

Vu1
Valor Unitário 

com Fator 
Localização

(R$/m²)
Paradigma 503,00 - - -

1     600,00 1.578,95 451,00 1,1153 182,05 1.761,00
2     250,00 2.160,00 880,00 0,5716 -925,36 1.234,64
3     135,00 2.325,30 717,00 0,7015 -694,02 1.631,28
4     289,00 1.939,24 647,00 0,7774 -431,61 1.507,63
5     337,00 2.337,14 1388,00 0,3624 -1.490,18 846,96
6     268,00 1.813,43 1284,00 0,3917 -1.103,03 710,40
7     840,00 2.250,00 955,00 0,5267 -1.064,92 1.185,08
8     400,00 2.252,41 787,00 0,6391 -812,82 1.439,60
9     817,00 1.905,75 451,00 1,1153 219,73 2.125,48

Média 2.062,47 - - - 1.382,45
Desvio 
Padrão

264,77 - - - 443,77

Coef. de 
Variação

12,84% - - - 32,10%

Fator Transposição - Fl
1
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 1ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Profundidade 
Equivalente 

(Pe)

Coeficiente de 
Profundidade

(Cp)

Variação
V2

(R$/m²)

Vu2
Valor Unitário com 
Fator Profundidade

(R$/m²)

20-40 - - -

54,55 1,0398 62,89 1.641,84
50,00 1,0216 46,59 2.206,59
15,00 1,1547 359,73 2.685,03
57,80 1,0546 105,88 2.045,12
33,70 1,0000 0,00 2.337,14
29,78 1,0000 0,00 1.813,43
70,00 1,1168 262,85 2.512,85
40,00 1,0000 0,00 2.252,41
62,85 1,0793 151,20 2.056,95

- - - 2.172,37

- - - 326,59

- - - 15,03%

p 0,50
Pmi 20,00
Pma 40,00

2
Coeficiente de Profundidade - Cp
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 1ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Frente 
Projetada 

(Fp)

Coeficiente de Frente 
Projetada (Cf)

Variação V3
(R$/m²)

Vu3
Valor Unitário com 

Coeficiente de Frente 
Projetada
(R$/m²)

10,00 - - -

11,00 0,9765 -37,18 1.541,77
5,00 1,1892 408,69 2.568,69
9,00 1,0267 62,06 2.387,36
5,00 1,1892 366,92 2.306,16

10,00 1,0000 0,00 2.337,14
9,00 1,0267 48,40 1.861,83

12,00 0,9554 -100,25 2.149,75
10,00 1,0000 0,00 2.252,41
13,00 0,9365 -120,99 1.784,76

- - - 2.132,21

- - - 332,62

- - - 15,60%

f 0,25

3
Coeficiente de Testada - Cf
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 1ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Topografia
Índice de 

Topografia

Fator 
Topografia 

(Ft)

Variação V4
(R$/m²)

Vu4
Valor Unitário com 
Fator Topografia

(R$/m²)

Plana 1,00 - - -

Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.578,95
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.160,00
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.325,30
Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.939,24
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.337,14
Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.813,43
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.250,00
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.252,41
Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.905,75

- - - 2.062,47

- - - 264,77

- - - 12,838%

Fator Topografia - Ft
4
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 1ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Consistência 
do Terreno

Índice de 
Consistênci
a do Terreno

Fator de 
Consistência 
do Terreno 

(Fc)

Variação
V5

(R$/m²)

Vu5
Valor Unitário com Fator 
Consistência do Terreno

(R$/m²)

Seco 1,00 - - -

Seco 1,00 1,0000 0,00 1.578,95
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.160,00
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.325,30
Seco 1,00 1,0000 0,00 1.939,24
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.337,14
Seco 1,00 1,0000 0,00 1.813,43
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.250,00
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.252,41
Seco 1,00 1,0000 0,00 1.905,75

- - - 2.062,47

- - - 264,77

- - - 12,84%

Fator Consistência do Terreno
5
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 1ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Aplicação 
dos Fatores

Vu Final 
homogeneizado

(R$/m²)

- -

1,1316 1.786,72
0,7824 1.689,91
0,8829 2.053,07
1,0212 1.980,43
0,3624 846,96
0,4184 758,80
0,5990 1.347,67
0,6391 1.439,60
1,1312 2.155,70

- 1.562,10

- 506,57

- 32,43%
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 1ª Rodada

Variação
V1

(R$/m²)

Vu(-1) 
(R$/m²)

Variação
V2

(R$/m²)

Vu(-2) 
(R$/m²)

Variação
V3

(R$/m²)

Vu(-3) 
(R$/m²)

Variação
V4

(R$/m²)

Vu(-4) 
(R$/m²)

Variação
V5

(R$/m²)

Vu(-5) 
(R$/m²)

1 1.786,72 182,05 1.604,66 62,89 1.723,82 -37,18 1.823,89 0,00 1.786,72 0,00 1.786,72

2 1.689,91 -925,36 2.615,28 46,59 1.643,32 408,69 1.281,23 0,00 1.689,91 0,00 1.689,91

3 2.053,07 -694,02 2.747,09 359,73 1.693,34 62,06 1.991,00 0,00 2.053,07 0,00 2.053,07

4 1.980,43 -431,61 2.412,04 105,88 1.874,55 366,92 1.613,51 0,00 1.980,43 0,00 1.980,43

5 846,96 -1.490,18 2.337,14 0,00 846,96 0,00 846,96 0,00 846,96 0,00 846,96

6 758,80 -1.103,03 1.861,83 0,00 758,80 48,40 710,40 0,00 758,80 0,00 758,80

7 1.347,67 -1.064,92 2.412,59 262,85 1.084,82 -100,25 1.447,93 0,00 1.347,67 0,00 1.347,67

8 1.439,60 -812,82 2.252,41 0,00 1.439,60 0,00 1.439,60 0,00 1.439,60 0,00 1.439,60

9 2.155,70 219,73 1.935,96 151,20 2.004,50 -120,99 2.276,69 0,00 2.155,70 0,00 2.155,70

Média 1.562,10 2.242,11 1.452,19 1.492,36 1.562,10 1.562,10

Desvio 
Padrão

506,57 371,82 451,95 508,15 506,57 506,57

Coef. de 
Variação

32,43% 16,58% 31,12% 34,05% 32,43% 32,43%

Exclusão dos Fatores

5

Consistência do Terreno
(Fc)

2 4

Fator Topografia
(Ft)

Elemento
Valor Unitário 

Homogeneizado
(R$/m²)

3

Fator Localização
(FL)

Coeficiente de 
Profundidade

(Cp)

Coeficiente de Frente 
Projetada

(Cf)

1
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 1ª Rodada

Isolado Ausente

Nenhum Fator 12,84%

Localização (FL) Obrigatório 32,10% 16,58% Não usar

Profundidade (Cp) Obrigatório 15,03% 31,12% Não usar

Frente Projetada (Cf) Obrigatório 15,60% 34,05% Usar

Topografia (Ft) Complementar 12,84% 32,43% Usar

Consistência do Terreno (Fc) Complementar 12,84% 32,43% Usar

Todos 32,43%

Validação dos fatores

Fator Tipo
Utilização

Resultado
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 2ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Frente 
Projetada 

(Fp)

Coeficiente de Frente 
Projetada (Cf)

Variação V3
(R$/m²)

Vu3
Valor Unitário com 

Coeficiente de Frente 
Projetada
(R$/m²)

Paradigma 10,00 - - -

1     600,00 1.578,95 11,00 0,9765 -37,18 1.541,77
2     250,00 2.160,00 5,00 1,1892 408,69 2.568,69
3     135,00 2.325,30 9,00 1,0267 62,06 2.387,36
4     289,00 1.939,24 5,00 1,1892 366,92 2.306,16
5     337,00 2.337,14 10,00 1,0000 0,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43 9,00 1,0267 48,40 1.861,83
7     840,00 2.250,00 12,00 0,9554 -100,25 2.149,75
8     400,00 2.252,41 10,00 1,0000 0,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75 13,00 0,9365 -120,99 1.784,76

Média 2.062,47 - - - 2.132,21
Desvio 
Padrão

264,77 - - - 332,62

Coef. de 
Variação

12,84% - - - 15,60%

f 0,25

Coeficiente de Testada - Cf
3
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 2ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Topografia
Índice de 

Topografia

Fator 
Topografia 

(Ft)

Variação V4
(R$/m²)

Vu4
Valor Unitário com 
Fator Topografia

(R$/m²)

Plana 1,00 - - -

Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.578,95
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.160,00
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.325,30
Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.939,24
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.337,14
Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.813,43
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.250,00
Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.252,41
Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.905,75

- - - 2.062,47

- - - 264,77

- - - 12,838%

Fator Topografia - Ft
4
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 2ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Consistência 
do Terreno

Índice de 
Consistênci
a do Terreno

Fator de 
Consistência 
do Terreno 

(Fc)

Variação
V5

(R$/m²)

Vu5
Valor Unitário com Fator 
Consistência do Terreno

(R$/m²)

Seco 1,00 - - -

Seco 1,00 1,0000 0,00 1.578,95
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.160,00
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.325,30
Seco 1,00 1,0000 0,00 1.939,24
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.337,14
Seco 1,00 1,0000 0,00 1.813,43
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.250,00
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.252,41
Seco 1,00 1,0000 0,00 1.905,75

- - - 2.062,47

- - - 264,77

- - - 12,84%

Fator Consistência do Terreno
5
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 2ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Aplicação 
dos Fatores

Vu Final 
homogeneizado

(R$/m²)

- -

0,9765 1.541,77
1,1892 2.568,69
1,0267 2.387,36
1,1892 2.306,16
1,0000 2.337,14
1,0267 1.861,83
0,9554 2.149,75
1,0000 2.252,41
0,9365 1.784,76

- 2.132,21

- 332,62

- 15,60%
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 2ª Rodada

Variação
V3

(R$/m²)

Vu(-3) 
(R$/m²)

Variação
V4

(R$/m²)

Vu(-4) 
(R$/m²)

Variação
V5

(R$/m²)

Vu(-5) 
(R$/m²)

1 1.541,77 -37,18 1.578,95 0,00 1.541,77 0,00 1.541,77

2 2.568,69 408,69 2.160,00 0,00 2.568,69 0,00 2.568,69

3 2.387,36 62,06 2.325,30 0,00 2.387,36 0,00 2.387,36

4 2.306,16 366,92 1.939,24 0,00 2.306,16 0,00 2.306,16

5 2.337,14 0,00 2.337,14 0,00 2.337,14 0,00 2.337,14

6 1.861,83 48,40 1.813,43 0,00 1.861,83 0,00 1.861,83

7 2.149,75 -100,25 2.250,00 0,00 2.149,75 0,00 2.149,75

8 2.252,41 0,00 2.252,41 0,00 2.252,41 0,00 2.252,41

9 1.784,76 -120,99 1.905,75 0,00 1.784,76 0,00 1.784,76

Média 2.132,21 2.062,47 2.132,21 2.132,21

Desvio 
Padrão

332,62 264,77 332,62 332,62

Coef. de 
Variação

15,60% 12,84% 15,60% 15,60%

Exclusão dos Fatores

5

Consistência do Terreno
(Fc)

4

Fator Topografia
(Ft)

Elemento
Valor Unitário 

Homogeneizado
(R$/m²)

3

Coeficiente de Frente 
Projetada

(Cf)
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 2ª Rodada

Isolado Ausente

Nenhum Fator 12,84%

Frente Projetada (Cf) Obrigatório 15,60% 12,84% Não usar

Topografia (Ft) Complementar 12,84% 15,60% Usar

Consistência do Terreno (Fc) Complementar 12,84% 15,60% Usar

Todos 15,60%

Validação dos fatores

Fator Tipo
Utilização

Resultado
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 3ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Topografia
Índice de 

Topografia

Fator 
Topografia 

(Ft)

Variação V4
(R$/m²)

Vu4
Valor Unitário com 
Fator Topografia

(R$/m²)

Paradigma Plana 1,00 - - -

1     600,00 1.578,95 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41 Plana 1,0000 1,0000 0,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75 Plana 1,0000 1,0000 0,00 1.905,75

Média 2.062,47 - - - 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77 - - - 264,77

Coef. de 
Variação

12,84% - - - 12,838%

Fator Topografia - Ft
4
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 3ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Consistência 
do Terreno

Índice de 
Consistênci
a do Terreno

Fator de 
Consistência 
do Terreno 

(Fc)

Variação
V5

(R$/m²)

Vu5
Valor Unitário com Fator 
Consistência do Terreno

(R$/m²)

Seco 1,00 - - -

Seco 1,00 1,0000 0,00 1.578,95
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.160,00
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.325,30
Seco 1,00 1,0000 0,00 1.939,24
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.337,14
Seco 1,00 1,0000 0,00 1.813,43
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.250,00
Seco 1,00 1,0000 0,00 2.252,41
Seco 1,00 1,0000 0,00 1.905,75

- - - 2.062,47

- - - 264,77

- - - 12,84%

Fator Consistência do Terreno
5
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 3ª Rodada

Elemento
Área do 
Terreno

(m²)

Valor Básico Unitário 
do Terreno (Deduzido 

Fator Oferta)
 (R$/m²)

Paradigma

1     600,00 1.578,95
2     250,00 2.160,00
3     135,00 2.325,30
4     289,00 1.939,24
5     337,00 2.337,14
6     268,00 1.813,43
7     840,00 2.250,00
8     400,00 2.252,41
9     817,00 1.905,75

Média 2.062,47
Desvio 
Padrão

264,77

Coef. de 
Variação

12,84%

Aplicação 
dos Fatores

Vu Final 
homogeneizado

(R$/m²)

- -

1,0000 1.578,95
1,0000 2.160,00
1,0000 2.325,30
1,0000 1.939,24
1,0000 2.337,14
1,0000 1.813,43
1,0000 2.250,00
1,0000 2.252,41
1,0000 1.905,75

- 2.062,47

- 264,77

- 12,84%
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 3ª Rodada

Variação
V4

(R$/m²)

Vu(-4) 
(R$/m²)

Variação
V5

(R$/m²)

Vu(-5) 
(R$/m²)

1 1.578,95 0,00 1.578,95 0,00 1.578,95

2 2.160,00 0,00 2.160,00 0,00 2.160,00

3 2.325,30 0,00 2.325,30 0,00 2.325,30

4 1.939,24 0,00 1.939,24 0,00 1.939,24

5 2.337,14 0,00 2.337,14 0,00 2.337,14

6 1.813,43 0,00 1.813,43 0,00 1.813,43

7 2.250,00 0,00 2.250,00 0,00 2.250,00

8 2.252,41 0,00 2.252,41 0,00 2.252,41

9 1.905,75 0,00 1.905,75 0,00 1.905,75

Média 2.062,47 2.062,47 2.062,47

Desvio 
Padrão

264,77 264,77 264,77

Coef. de 
Variação

12,84% 12,84% 12,84%

Exclusão dos Fatores

5

Consistência do Terreno
(Fc)

4

Fator Topografia
(Ft)

Elemento
Valor Unitário 

Homogeneizado
(R$/m²)
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 3ª Rodada

Isolado Ausente

Nenhum Fator 12,84%

Topografia (Ft) Complementar 12,84% 12,84% Usar

Consistência do Terreno (Fc) Complementar 12,84% 12,84% Usar

Todos 12,84%

Validação dos fatores

Fator Tipo
Utilização

Resultado
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 3ª Rodada

Elemento Comparativo Valor Unitário Homogeneizado (R$/m²)

1 1.578,95

2 2.160,00

3 2.325,30

4 1.939,24

5 2.337,14

6 1.813,43

7 2.250,00

8 2.252,41

9 1.905,75

Média 2.062,47

Desvio padrão 264,77

Coeficiente de Variação 12,84%

Média + 30% 2.681,21

Média - 30% 1.443,73

Elementos 9

Saneamento Amostral
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Anexo 2 - Planilhas de Cálculo - R. Vila Lafemina, 30 - 3ª Rodada
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 1.137.000,00

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

Período da correção Julho/2019 a Março/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 2435 dias 1,439294
Percentual correspondente 2435 dias 43,929437 %
Valor corrigido para 01/03/2026 (=) R$ 1.636.477,70
Sub Total (=) R$ 1.636.477,70

Valor total (=) R$ 1.636.477,70
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