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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 16ª 
VARA CÍVEL DO FÓRUM CENTRAL DA 
CAPITAL/SP 
 

 

 

Processo digital: 1097911-59.2018.8.26.0100 

 

 

                                      LUIZ AUGUSTO LEITE DE SOUZA, 

engenheiro, CREA 104.841/D, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos 

Autos da ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL promovida 

BANCO BRADESCO S/A contra OBB FOMENTO COMERCIAL LTDA., que 

se processa perante este R. Juízo e Cartório do 16º Oficio, tendo realizado as 

pesquisas e diligencias que se fizeram necessárias, respeitosamente, vem 

presença de Vossa Excelência para apresentar suas conclusões, 

consubstanciadas no seguinte: 
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VALOR DE MERCADO DE VENDA ESTABELECIDO 

PARA O IMÓVEL 

 

• Para o apartamento nº 2.013, localizado no 20º pavimento do 

Condominium Club East Side, sito à Rua Apeninos, nº 800, 

esquina com a Rua do Paraiso, Vila Mariana, São Paulo/SP. 

  

  

VI = R$ 961.000,00 
(Novecentos e Sessenta e Um Mil Reais) 

 

*** Setembro / 2024 *** 
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1 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

O presente trabalho tem como finalidade determinar os valores de mercado 

dos imóveis abaixo relacionados: 

 

• Apartamento nº 2.013, localizado no 20º pavimento do Condominium Club 

East Side, sito à Rua Apeninos, nº 800, esquina com a Rua do Paraiso, Vila 

Mariana, São Paulo/SP. 

• Matrícula sob nº 103.325 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo/SP; 

 

 

1.1 – SINTESE DO TRABALHO 

 

Natureza: Laudo de Avaliação de Valor de Mercado. 

Solicitante: MM. Juiz da 16ª Vara Cível do Fórum Central da Capital. 

Objeto: Imóvel Urbano. 

Vocação do Imóvel: Residencial. 

Finalidade: Determinação de Valor de Mercado de Venda do Imóvel. 

 

 

2 - VISTORIA 

 

Devidamente nomeado e compromissado por V. Excia., dirigiu-se o Perito 

ao local determinado, onde em minuciosa vistoria realizada “in loco”, pôde 

observar seus mínimos detalhes, tudo o que direta ou indiretamente 

possa interessar à presente questão. 
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3 – DO LOCAL 

 

3.1 – LOCALIZAÇÃO 

 

O objeto em questão se trata do apartamento nº 2.013, localizado no 20º 

pavimento do Condominium Club East Side, sito à Rua Apeninos, nº 800, 

esquina com a Rua do Paraiso, Vila Mariana, nesta Capital, conforme pode 

se observar, através da ilustração fotográfica aérea disponibilizada no site 

“Google Maps”, exposta a seguir: 

 

  

 

Indica a exata localização do Condominium Club East Side, destacado na 

ilustração aérea através do quadrado na cor vermelha.  
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3.2 – CADASTRO FISCAL 

 

Conforme consta no site da Prefeitura Municipal, a saber: 

“geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx”, o imóvel em 

tela está localizado no seguinte setor e quadra fiscais: 

 

SETOR: 086 

QUADRA: F 002 

LOTE: CD 02 

 

A ilustração que segue, obtida no mesmo site retro mencionado indica o setor 

fiscal em questão: 

 

 

 

Através da PGV (Planta Genérica de Valores) disponibilizada no site do 

IBAPE-SP, bem como pelas informações constantes dos dados cadastrais 

fiscais, o imóvel em questão possui Índice Fiscal de R$ 6.332,00. 

 

Localização do Empreendimento 
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3.3 – ZONEAMENTO 

 

A seguir, apresentaremos o mapa de zoneamento fornecido pela Prefeitura da 

cidade de São Paulo, obtido através do site 

“geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx”, como se 

demonstra: 

 

 

 

          

Localização do Empreendimento 

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
09

79
11

-5
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

dp
cG

i0
LC

.
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
U

IZ
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 1

2/
09

/2
02

4 
às

 1
0:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
20

69
13

87
   

  .

fls. 725



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[7] 
 

 
Rua Funchal, 203 – Cj62 – 04551-904 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 3181-5034 - email:valorenge@uol.com.br 

 

Após localizar o imóvel no mapa de zoneamento retro exposto, podemos 

concluir que o mesmo se encontra no zoneamento “ZEU”, o qual, conforme a 

Lei de Zoneamento nº 16.402/16 do Estado de São Paulo, assim se descreve: 

 

 

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
09

79
11

-5
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

dp
cG

i0
LC

.
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
U

IZ
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 1

2/
09

/2
02

4 
às

 1
0:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
20

69
13

87
   

  .

fls. 726



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[8] 
 

 
Rua Funchal, 203 – Cj62 – 04551-904 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 3181-5034 - email:valorenge@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

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
09

79
11

-5
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

dp
cG

i0
LC

.
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
U

IZ
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 1

2/
09

/2
02

4 
às

 1
0:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
20

69
13

87
   

  .

fls. 727



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[9] 
 

 
Rua Funchal, 203 – Cj62 – 04551-904 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 3181-5034 - email:valorenge@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
09

79
11

-5
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

dp
cG

i0
LC

.
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
U

IZ
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 1

2/
09

/2
02

4 
às

 1
0:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
20

69
13

87
   

  .

fls. 728



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[10] 
 

 
Rua Funchal, 203 – Cj62 – 04551-904 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 3181-5034 - email:valorenge@uol.com.br 

 

3.4 – CARACTERISTICAS DA REGIÃO 

 

A região onde se situa o imóvel avaliando possui ocupação mista, com ênfase 

em residencial, existindo também ocupação comercial ao redor do mesmo. 

 

A ocupação residencial é caracterizada através da existência de edificações 

residenciais térreas, assobradadas, individuais e geminadas, bem como pela 

presença de edifícios residenciais de padrão médio a superior. 

 

Já a ocupação comercial é caracterizada através da existência de edifícios 

comerciais, bem como através de diversas edificações comerciais térreas e 

assobradadas, as quais possuem finalidades comerciais distintas, tais como: 

lojas, restaurantes, bares, etc. 

 

 

3.5 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

O local, onde se situa o bem em questão, é dotado dos principais 

melhoramentos urbanos, a seguir elencados: 

 
• Guias e sarjetas; 
•  Pavimentação asfáltica; 
•  Rede pública de água; 
•  Rede pública de esgotos; 
•  Rede telefônica; 
•  Rede de energia elétrica; 
•  Iluminação pública; 
•  Coleta de lixo; 
•  Correios; 
•  Transporte público. 
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4 – DO IMÓVEL 

 

4.1 – MATRÍCULA 

 

DO APARTAMENTO 

 

Conforme matrícula nº 103.325, o imóvel em questão é assim descrito e 

caracterizado: 
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4.2 – DO IMÓVEL 

 

Considerando-se a determinação do MM. Juiz de Direito, nos dirigimos ao 

local e efetuamos a respectiva “VISTORIA”. 

 

Trata o presente caso de apartamento residencial identificado com o 

numerário 2013, localizado no 20º andar do Condominium Club East Side, 

sito à Rua Apeninos, nº 800, esquina com a Rua do Paraiso, Vila Mariana, 

nesta Capital. 

 

O Edifício possui um acesso, este que se dá pela Rua Apeninos, nº 800, 

acessado por pessoas e veículos. 

 

O empreendimento é formado por 01 (uma) torre, sendo esta constituída por 

03 (três) subsolos de garagem, pavimento térreo e 25 (vinte e cinco) 

pavimentos superiores. 

 

Os subsolos de garagem, conforme o próprio nome já menciona, abrigam as 

vagas de garagem que atendem as unidades privativas do condomínio. 

 

O pavimento térreo é formado por área destinada a entrada social e de 

serviços, guarita e pelas áreas de convivência e lazer. 

 

Já os 25 (vinte cinco) pavimentos superiores são formados por 05 (cinco) 

unidades cada, ou seja, totalizando a existência de 125 (cento e vinte e cinco) 

unidades no Condomínio. 
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Mencionado empreendimento encontra-se implantado em terreno de formato 

irregular, apresentando topografia plana e consistência seca. O solo aparenta 

ser seco e firme para receber construções de qualquer porte obedecidas, 

evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas. 

 

O edifício possui as seguintes características de acabamento e construção: 

 

ESTRUTURA: concreto armado e fechamentos em alvenaria; 

 

FACHADAS: massa fina e pintura à látex; caixilhos de alumínio; 

 

HALL SOCIAL: 

Piso: cerâmico; 

Parede: massa fina e pintura a látex; 

Forro: de gesso; 

 

HALL DE ENTRADA DA UNIDADE: 

Piso: cerâmico; 

Parede: massa fina e pintura a látex; 

Forro: de gesso; 

 

Na ocasião da vistoria fomos recebidos pelo Sr. Silvio, o qual se nos 

apresentou como sendo locatário da unidade em tela, tendo liberado o nosso 

ingresso ao interior da mesma para a realização da vistoria, bem como nos 

acompanhado por toda a diligencia. 
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O imóvel em questão é formado por sala de estar acoplada a sala de jantar, 

02 (dois) dormitórios, sendo 01 (uma) suíte, 01 (um) banheiro social, cozinha 

e área de serviço, estando todos esses cômodos distribuídos em uma área 

útil de 68,02m², conforme “croquis” exposto a seguir: 

 

 

 

A unidade possui as seguintes características de acabamento e construção: 

 

SALA (ESTAR E JANTAR): 

Piso: laminado de madeira; 

Parede: massa fina e pintura á látex; 

Forro: de gesso; 

 

COZINHA: 

Piso: placas cerâmicas; 

Parede: azulejos cerâmicos; 

Forro: de laje; 
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ÁREA DE SERVIÇO: 

Piso: placas cerâmicas; 

Parede: azulejos cerâmicos; 

Forro: de laje; 

 

DORMITÓRIO E SUITE: 

Piso: laminado de madeira; 

Parede: massa fina e pintura á látex; 

Forro: de gesso; 

 

BANHEIRO DA SUITE: 

Piso: placas cerâmicas; 

Parede: azulejos cerâmicos; 

Forro: de gesso; 

 

BANHEIRO SOCIAL 

Piso: placas cerâmicas; 

Parede: azulejos cerâmicos; 

Forro: de gesso; 

 

Conforme a classificação recomendada pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Pericias de Engenharia de São Paulo) sobre os “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos – versão 2019”, o imóvel em questão 

corresponde a “Classe 1 – Residencial, no grupo 1.1 – Apartamento, item 

1.1.4 – Padrão superior, com elevador”. 
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Para uma melhor elucidação do caso, a seguir, apresentaremos relatório 

fotográfico, contendo ilustrações colhidas “in loco”, conforme 

apresentaremos no item a seguir. 
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5 - ILUSTRAÇÕES FOTOGRAFICAS 
 

Para melhor visualização das características do entorno, da distribuição dos 

compartimentos e acabamentos dos edifícios e das unidades em tela, foram 

obtidas várias fotografias, as quais, em conjunto com suas respectivas 

legendas, passam a serem expostas: 

 

 

 

 

Foto nº 01 – Aspecto geral do local, com o empreendimento localizado à 

esquerda da via. 
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Foto nº 02 – Vista da fachada frontal do edifício, a partir da Rua Apeninos. 
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Foto nº 03 – Idem, idem, visto de outro ângulo, a partir da esquina formada 

pelas Ruas Apeninos e Paraiso. 

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
09

79
11

-5
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

dp
cG

i0
LC

.
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
U

IZ
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 1

2/
09

/2
02

4 
às

 1
0:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
20

69
13

87
   

  .

fls. 738



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[20] 
 

 
Rua Funchal, 203 – Cj62 – 04551-904 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 3181-5034 - email:valorenge@uol.com.br 

 

 

 

Foto nº 04 – Ilustra a placa de identificação da Rua Paraiso, que faz 

confluência com a Rua Apeninos. 
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Foto nº 05 – Vista dos portões que dão acesso às pessoas e veículos. 
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Foto nº 06 – Vista do acesso de veículos para o subsolo de garagem. 
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Foto nº 07 – Ilustra a existência de portaria eletrônica. 
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Foto nº 08 – Vista da área de circulação externa do empreendimento e 

convivência. 
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Foto nº 09 – Ilustra a botoeira de comando do elevador. 
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Foto nº 10 – Vista do hall de entrada da unidade em tela. 
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Foto nº 11 – Ilustra a porta de entrada da unidade em questão, bem como 

seu numerário de identificação no empreendimento. 
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Foto nº 12 – Vista parcial da cozinha. Aos fundos, área de serviço. 
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Foto nº 13 – Vista parcial da área de serviço. 
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Foto nº 14 – Aspecto parcial da sala de estar. Aos fundos, a sacada da 

unidade. 
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Foto nº 15 – Idem, idem, visto de outro ângulo. 
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Foto nº 16 – Vista do corredor de distribuição dos cômodos. 
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Foto nº 17 – Vista parcial do interior do dormitório. 
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Foto nº 18 – Aspecto interno do banheiro social. 
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Foto nº 19 – Aspecto interno da suíte. 
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Foto nº 20 – Aspecto interno do banheiro que compõe a suíte. 
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Foto nº 21 – Vista parcial do salão de festas. 
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Foto nº 22 – Aspecto interno do salão de festas. 
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Foto nº 23 – Vista parcial da academia. 
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Foto nº 24 – Vista da área destinada a piscina coberta. 
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Foto nº 25 – Vista da área destinada ao playground e área gourmet. 
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Foto nº 26 – Ilustra o espaço destinado a área gourmet, com churrasqueira 

e forno de pizza. 
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6 – AVALIAÇÃO 

 

6.1 - CRITÉRIOS ADOTADOS NA PRESENTE AVALIAÇÃO. 
 

A avaliação do imóvel se dará com base nas “Normas para Avaliação de 

Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia, através da aplicação do método comparativo direto. 

 

 

6.2 - MÉTODO COMPARATIVO DIRETO: 

 

Consiste em se estabelecer o valor do imóvel, mediante a pesquisa de 

mercado de imóveis semelhantes àquele objeto da avaliação, especialmente 

quanto à localização, padrão, forma e época. 

 

No presente caso, os elementos comparativos sofrerão as seguintes 

considerações: 

 

1) OFERTA: As ofertas de venda sofrerão um deságio de 10% para cobrir 

uma eventual super estimativa por parte do ofertante. 

 

2) ÍNDICES DE ATUALIZAÇÃO: A atualização e retroação dos elementos 

comparativos serão feitas através da variação dos índices de custo de vida, 

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisa Econômica, FIPE - USP. 

 

3) TRANSPOSIÇÃO DE LOCAIS: mediante as proporções obtidas com 

índices fiscais publicados na Planta Genérica de Valores do Município. 
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4) PADRÃO CONSTRUTIVO, IDADE e OBSOLESCENCIA: O padrão 

construtivo, a idade e a obsolescência intrínsecas ao imóvel, são 

características do que influenciam sobremaneira no valor. Para tanto serão 

considerados os padrões e depreciações recomendados pelos trabalhos 

específicos do IBAPE-SP. 

 

Para efeito de estabelecimento dos Padrões Construtivos será considerado o 

Trabalho Especifico do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e Pericias 

de Engenharia de São Paulo) que estabelece os diversos unitários específicos 

em função das características de construção e acabamento. 

 

O fator de depreciação será calculado em função do obsoletismo, do tipo de 

construção, do acabamento e do estado de conservação da edificação. 

 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (FOC) é 

determinado pela seguinte expressão: 

 

FOC = R + K x (1-R), onde: 

 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão  

K = Coeficiente de Ross/Heidecke 

 

 

O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão do imóvel 

conforme tabela 1, a seguir reproduzida: 
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No presente caso, imóvel residencial, tipo apartamento, padrão superior com 

elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale 

a 20%. 

 

A vida útil da edificação, no caso, corresponde a 60 anos, possuindo o imóvel 

a idade estimada de 17 anos, de modo que a idade em percentual da vida 

referencial corresponde a 0,28 ou 28%. 

 

O estado de conservação da edificação será classificado de acordo com a 

graduação que consta do quadro B, a seguir: 
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No presente caso, o estado de conservação da unidade em questão se 

enquadra no item “C – Regular” 

 

O coeficiente “K” será obtido na tabela seguinte, mediante dupla entrada, na 

linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o estado de 

conservação. 
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O coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte montante. 

 

FOC = R + K x (1 – R), onde: 

 

Foc = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 

K = Coeficiente de Ross/Heidecke 

 

 

7 – CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL MÉTODO 
COMPARATIVO DIRETO. 
 

 

7.1 - VALOR UNITÁRIO: 

 

Para obtenção dos valores de imóveis no local, efetuou-se uma pesquisa de 

mercado, abrangendo elementos no próprio condomínio em questão, e com 

características similares e comparáveis ao imóvel em estudo, na forma como 

e se apresenta a seguir: 
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TODOS OS ELEMENTOS ESTÃO LOCALIZADOS NO CONDOMINIUM 

CLUB EAST SIDE, SITO À RUA APENINOS, Nº 800, ESQUINA COM A RUA 

DO PARAISO, VILA MARIANA, SÃO PAULO/SP. 
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Na pesquisa apresentada não há valores homogeneizados discrepantes por 

esse critério. 

 

Após os devidos tratamentos da pesquisa, resultou no seguinte valor unitário 

básico para pagamento a vista: 

 

 

Valor Unitário / m² = R$ 14.128,20 / m² 
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De acordo com a norma NBR 14.653-2/2011 – Avaliação de Bens – Parte 2: 

Imóveis Urbanos, as avaliações devem ser enquadradas em função de sua 

fundamentação e precisão. 

 

Deste modo, apresentamos a seguir o enquadramento da presente 

avaliação, conforme tabelas relacionadas nos tópicos seguintes: 

 

Tabela 3 – Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento 

por fatores 

 

ITEM DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa 
quanto a todas 

as variáveis 
analisadas 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento  

Adoção de 
situação 

paradigma  

2 

Quantidade mínima 
de dados de 

mercado, 
efetivamente 

utilizados  

12 5 3 

3 
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas, 

com foto e 
características 

observadas pelo autor 
do laudo  

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisados 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

4 

Intervalo admissível 
de ajuste para cada 

fator e para o 
conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

PONTUAÇÃO ATINGIDA 9 2 0 

TOTAL ATINGIDA 11 PONTOS 
*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 
a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos 
heterogênea. 
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Tabela 4 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de 

fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores. 

 

Graus III II I 
Pontos Mínimos  10 6 4 

Itens obrigatórios no 
grau 

correspondente  

Itens 2 e 4 no grau III, 
com os demais no 
mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no 
mínimo no grau II e 

os demais no 
mínimo 

no grau I  

Todos, no mínimo 
no 

grau I  

 

Enquadramento 

Laudo Pontos Itens obrigatórios Grau fundamentação 
Valor Locativo 11 Grau II Grau II 

 

Assim sendo, a avaliação do imóvel em questão atingiu 11 pontos e 

enquadra-se no Grau de Fundamentação II. 

 

Tabela 5 – Grau de precisão no caso de utilização de modelos de 

tratamento por fatores. 

 

Descrição 
Grau 

II II I 

Amplitude do intervalo 
de confiança de 80% 

em torno do valor 
central da estimativa 

< 30% < 40% < 50% 

Grau de PRECISÃO Grau III 
Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação 
do resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico do 
mercado. 

Deste modo, em virtude da amplitude do intervalo de confiança não ter 

ultrapassado 30%, a avaliação do imóvel em questão classifica-se como 

Grau de Precisão III. 
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7.2 – VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

Com o valor unitário supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do 

imóvel, pelo método comparativo direto, resulta em: 

 

VI = Vu x A 

 

Onde: 

 

VI = Valor do Imóvel 

Vu = Valor Unitário 

A = área útil  

 

Substituindo, teríamos: 

 

VI = R$ 14.128,20/m² x 68,02m² 

VI = R$ 961.000,16 

 

ou, em números redondos: 

 

  

VI = R$ 961.000,00 
(Novecentos e Sessenta e Um Mil Reais) 

 

*** Setembro / 2024 *** 
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8 - CONCLUSÃO 

 

Adotando-se os critérios de avaliação declinados no corpo do presente 

trabalho, o valor final do imóvel avaliado neste trabalho, resulta no seguinte 

valor: 

 

• Para o apartamento nº 2.013, localizado no 20º pavimento do 

Condominium Club East Side, sito à Rua Apeninos, nº 800, 

esquina com a Rua do Paraiso, Vila Mariana, São Paulo/SP. 

  

  

VI = R$ 961.000,00 
(Novecentos e Sessenta e Um Mil Reais) 

 

*** Setembro / 2024 *** 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
09

79
11

-5
9.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

dp
cG

i0
LC

.
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
U

IZ
 A

U
G

U
S

TO
 L

E
IT

E
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 1

2/
09

/2
02

4 
às

 1
0:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
20

69
13

87
   

  .

fls. 784



Luiz Augusto Leite de Souza 

Engenharia de Avaliações e Perícias Técnicas 

Desde 1982 

 

[66] 
 

 
Rua Funchal, 203 – Cj62 – 04551-904 - Vila Olímpia – São Paulo- SP       Tel.: (11) 3848-0008 | 3181-5034 - email:valorenge@uol.com.br 

 

9 – TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Consta o presente Laudo de 66 (sessenta e seis) folhas digitadas de um só 

lado, vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial. 

 

São Paulo, 11 de Setembro de 2024. 
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