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ANEXO 4.1.1.1.1 Laudo de avaliação do imóvel listado do um imóvel (box-garagem) 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

Rua 3604 – Esquina Com Rua 3706 – nº 165 – Box-Garagem 205 – Residencial Dom Gabriel – 
Centro - Balneário Camboriú – SC – Matrícula – 25.511 – 2º Oficio de Registro de Imóveis – 
Comarca de Balneário de Camboriú - SC 

Coordenadas UTM – Sirgas 2.000 – S 7.011.111 e E 735.943 

Finalidade da Avaliação:  

Apuração de Valor de Venda – Box de Garagem – Liquidação Forçada. 
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Solicitante:  

Belmetal - CNPJ Nº 61.091.906/0005-87 

Grau de Fundamentação:  

Grau II da NBR 14.653‐2  

CONCLUSÕES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIAÇÃO  

VALOR DE VENDA (Vv)  

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da Matrícula 

Imobiliária n° 25.511 do 2° Oficio de Registro de Imóveis da Comarca de Balneário 

Camboriu – SC, referente ao BOX – Garagem – 205 integrante do RESIDENCIAL 

DOM GABRIEL, situado na Rua 3.604 nº 165, Centro – Balneário Camboriú - SC , 

com área de 32,7969 m2, fração ideal 2,6244 m2, do terreno condominial. Está 

avaliado em: 

Valor de Mercado = R$ 81.426,83 - Valor de Venda 

R$ 81.000,00 (oitenta e um mil reais)  

Ref. mês de março de 2021 

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado de área útil BOX-Gragem, 

procedemos pesquisa na região onde se localiza o imóvel. Nossa pesquisa se focou 

na região central do Balneário Camboriú - SC. Foram coletadas 04 ofertas 

comparativas análogas ao imóvel avaliado cujos preços por metro quadrado de área 

útil variavam entre R$ 2.200,53 a R$ 2.689,53. Aplicando‐se fatores de oferta e 

localização - concluiu‐se por um valor médio de R$ R$ 2.482,76 por metro quadrado 

de área útil como o mais adequado à realidade do mercado imobiliário local.  
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VALOR DE VENDA COM LIQUIDEZ IMEDIATA (Vf):  

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez Imediata ou 

Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em prazo 

menor que o médio de absorção pelo mercado, como é o caso de venda em leilões. 

Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num prazo de 12 meses a uma taxa de 

juros média de 1,0 % ao mês (média de aplicações financeiras), reproduzindo o 

seguinte cálculo:  

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0%  

Vf = VP x {1/ (1+i)}
n      Vf = R$ 81.000,00 x 0,8875 = R$ 71.887,50 

Vvf = R$ 71.800,00 

 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES  

Tem por objeto o presente laudo de avaliação sugerir, através de 

metodologia adequada (método comparativo direto), o valor de venda para o imóvel 

Box-Garagem da Matrícula Imobiliária n° 25.511 do 2° Oficio de Registro de Imóveis 

Comarca de Balneário Camboriú, referente ao BOX-Gragem 205, localizado no 

Residencial Dom Gabriel, situado na Rua 3.604, n° 165, no Centro de Balneário 

Camboriú, com  área privativa de 32,7969 m2, correspondendo‐lhe uma fração ideal 

de 2,6244% do terreno onde está construído o conjunto. 
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A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos:  

a)  A localização do imóvel no município.  

b)  O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na região.  

c)  Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 

imobiliários que influenciam no valor do imóvel.  

d)  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 que toda a documentação e informações referentes 

ao imóvel foram baseadas na documentação imobiliária fornecida, não sendo 

consideradas eventuais restrições que não sejam de nosso conhecimento.  

 

2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL  

De acordo com as informações fornecidas e visando caracterizar o objeto 

desta avaliação, constatamos em vistoria datada de 30/03/2021 que o imóvel possui 

as seguintes características básicas:  

2.1. Localização:  

O imóvel localiza‐se na Zona Urbana do Município de Balneário 

Camboriú, centro, na esquina entre as ruas 3.604 e 3.706.  
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2.2. Uso do imóvel:  

Conforme análise de documentação apresentada - o imóvel avaliado 

trata‐se de um BOX-Gragem integrante do Residencial Dom Gabriel – Matrícula 

25.511. No momento de nossa vistoria, não pudemos adentrar nas dependências da 

garagem do residencial.  

2.3. Documentação e dados legais do imóvel:  

De acordo com a documentação apresentada pela contratante, o imóvel 

é formado pela Matrícula Imobiliária n° 25.511 do 2° Oficio de Registro de Imóveis 

Comarca de Balneário Camboriú - documento juntado  ANEXO. O imóvel possui a 

seguinte localização:  

 

O BOX-Garagem está localizado no Residencial Dom Gabriel – Sito Rua 3.604 nº 165 – Centro Balneário 

Camboriú 
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2.4. Dimensões do Box - Garagem 

                   De acordo com a matricula o Box- Garagem possui área de 32,7969 

m2 e fração ideal de 2,6244 do total da área correspondente ao terreno onde está 

implantado o residencial. 

2.4.1 Infraestrutura e características da região:  

A região onde se localiza o imóvel possui infraestrutura compatível com 

as áreas urbanas bem localizadas, possuindo todos os melhoramentos e 

infraestruturas compatíveis com as áreas com urbanização consolidada, com todos 

os melhoramentos públicos. A região possui característica predominantemente 

residencial de alto padrão, com áreas comerciais desenvolvidas nas principais vias 

do entorno. Além de o local ser servido por varias linhas de ônibus, também se situa 

na região central do município e próximo a praia. 

 

 

 

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
00

17
01

-8
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
27

01
7F

.
Es

te
 d

oc
um

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
 P

AU
LO

 C
EZ

AR
 S

IM
O

ES
 C

AL
H

EI
R

O
S 

e 
Tr

ib
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
2/

09
/2

02
2 

às
 0

9:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SC

B2
27

03
95

53
24

   
  .

fls. 5916



Eng. Rigoberto Soler Braga Roman – CREA 0685023513 
Avaliações & Perícias - Topografia 
__________________________________________________________________________ 

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequê - Ilhabela-SP - 11.630-000 
Cel. 12 – 9.8144 8086 

rigobertoroman@hotmail.com 

7 
 

2.4.4. Restrições de uso e ocupação e aproveitamento do imóvel:  

Não há restrições quanto ao uso por se tratar de vaga de Garagem – BOX, 

embora, qualquer restrição imposta pelo condomínio – Residencial Dom Gabriel – 

não faz parte do trabalho de avaliação, portanto, não há vislumbre de restrições do 

uso do espaço pertinente a Matrícula 25.511 – BOX – Gragem nº 205. 

2.5. Aproveitamento do BOX-Garagem:  

Conforme citado anteriormente, o Box trata‐se de unidade com matricula 

própria – separado de qualquer unidade do Residencial – Conforme a matricula se 

apresenta e, dadas as suas características bem definidas, as possíveis alternativas 

de uso do imóvel a curto e médio prazos se restringem ao uso atual. 

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO  

Não tivemos acesso ao interior do espaço – Garagem, do Residencial 

Dom Gabriel, portanto não temos fotos das porções internas, apenas as descrições 

das adjacências ao local – conforme já citado anteriormente. 

4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Para concluirmos pelo valor de venda do imóvel objeto desta avaliação, 

foram observados e analisados os seguintes itens:  

4.1. Valor da Unidade Autônoma (VUA):  

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado de área útil de BOX-

GARAGEM, procedemos pesquisa em imobiliárias com imóveis na região onde se 

localiza o BOX-Garagem avaliando. Nossa pesquisa se focou em unidades com 

características análogas ao espaço de garagem avaliado. Além do valor unitário das 

ofertas obtidas através da área útil privativa dividida pelo valor da oferta, outros 
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aspectos foram considerados quanto à determinação do valor do imóvel objeto da 

avaliação, a saber:  

a) Nas ofertas imobiliárias incidem descontos em virtude da oferta, 

procura e negociação. Este critério foi considerado nesta avaliação pelo fator 

“OFERTA”, com fator de 0,90; 

b)  Nas ofertas imobiliárias apresentadas os imóveis comparativos se 

apresentam em boa localização – ou seja, perto de polos atrativos como a praia – 

por exemplo.  

Assim sendo, foram coletados 04 (quatro) elementos comparativos de 

venda de BOX-Garagem – no centro do Balneário de Camboriú, que culminou no 

seguinte relatório de avaliação:  

 

5. ELEMENTOS COMPARATIVOS – MERCADO 

 

 

Elemento 1 - Imobiliária Renascença – 47 – 3367-0722 
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Elemento 2 - Um consultoria imobiliária – 47 – 3366-6131 

 
 

 

 

Elemento 3 - Conceito Imobiliária – 47 – 3336-4434 

 
 

 

 

Elemento 4 - Rafael Peixer Corretor – 47 – 9936-3033 
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6.  EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS – MÉTODOS. 
 

Valor do imóvel avaliando: R$ 81.000,00 

 

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda compulsória 

ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como é o caso de venda 

em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num prazo de 12 meses a 

uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de aplicações financeiras), 

reproduzindo o seguinte cálculo:  

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0%  

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12        

Vf = R$ 81.000,00 x 0,887 = R$ 71.887,50 

R$ 71.800,00 (setenta e um mil e oitocentos reais) 

Imóvel avaliando 

Box Garagem – Residencial - Dom Gabriel – Centro – Balneário Camboriú 

Área: 32,7969 m² 

  

Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com 

homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. 

Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com imóveis de 
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características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m²) são 

ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

  

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de 

Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das 

Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com confiança de 

80%, consoante com a Norma Brasileira. 

  

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 

 F1: Localização 

 F2: Oferta 
      

Imóveis amostrados para comparação: 

 Imóvel 1:   

 Box - Centro Balneário 

 Área: 29m²  

 Valor: R$80.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$2.758,62  

 Fator de homogeneização Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

 Imóvel 2:   

 Box - Centro Balneário 

 Área: 25m²  

 Valor: R$90.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$3.600,00  

 Fator de homogeneização Localização: 0,90  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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 Imóvel 3:   

 Box - Centro Balneário 

 Área: 44m²  

 Valor: R$88.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$2.000,00  

 Fator de homogeneização Localização: 0,90  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

 Imóvel 4:   

 Box - Centro Balneário 

 Área: 44m²  

 Valor: R$135.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$3.068,18  

 Fator de homogeneização Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel R$/m² F1 F2 R$/m² homog. 

1 2.758,62 1,00 0,90 2.482,76 

2 3.600,00 0,90 0,90 2.916,00 

3 2.000,00 0,90 0,90 1.620,00 

4 3.068,18 1,00 0,90 2.761,36 
 

 

  

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 

 X = 2.445,03 

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 

 S = 578,50 
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Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser 

menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 

  

Valor crítico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54 
  

 

Amostra 1:  d = |2.482,76 - 2.445,03| / 578,50  =  0,07 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |2.916,00 - 2.445,03| / 578,50  =  0,81 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |1.620,00 - 2.445,03| / 578,50  =  1,43 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 4:  d = |2.761,36 - 2.445,03| / 578,50  =  0,55 < 1.54 (amostra pertinente) 
 

  

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, 

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc x S/√(n-1)   e    Ls = X + tc x 

S/√(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, 

para 80% de confiança e 3 (n-1) graus de liberdade. 

 

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  2.445,03 - 1.64 x 578,50/√(4 - 1)  =  1.897,28 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

 Ls  =  2.445,03 + 1.64 x 578,50/√(4 - 1)  =  2.992,78 
  

 

Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de 

arbítrio será estipulado em aproximadamente 10% em torno da média. 

Campo de arbítrio: de R$2.200,53 a R$2.689,53 
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Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizá-lo como 

valor unitário. 

 Valor unitário do imóvel avaliando: R$ 2.482,76 

  

Resultado final: 

 Valor final = Valor unitário x área 

 Valor final = R$ 2.482,76 x 32,7969 = R$81.426,83 
  

 

 
7.  CONCLUSÃO 

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor do imóvel – BOX 

- GARAGEM, objeto deste laudo, na data atual, é: 

- R$ 81.000,00 (oitenta e um mil reais) 

Para março de 2021 

8.  ENCERRAMENTO 

Encerramos a presente avaliação em quinze (15) paginas, assinada de 

forma digital. 

 
 
 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 
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ANEXO 4.1.1.3.1 Laudo de avaliação dos 2 (dois) imóveis (terrenos) localizado no loteamento denominado “Parque Eldorado” 
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Laudo de Avaliação 

 

Rigoberto Soler Braga Roman, engenheiro, CREA 0685023513, 

CPF 025.847.888-88, casado, residente e domiciliado em Ilhabela – SP, Rua 

Benedito Serafim Sampaio, 245 – CEP 11.630-000, atendendo ao pedido da 

Belmetal Industria e Comércio LTDA – com sede em Sorocaba – CNPJ 

61.091.906/0037-64, na qualidade de engenheiro Avaliador, apresenta o que 

segue: 

 

I – Das Propriedades – Matriculas 2.880 – 5.712: 
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Esclarecemos que as Matriculas citadas, com a respectiva 

descrição do imóvel é de propriedade de Belmetal – CNPJ – 61.091.906/0037-64, 

conforme consta em averbação própria da Matrícula.  

 

II – Nível de Precisão 

 

Será utilizado o processo de AVALIAÇÃO EXPEDITA, conforme 

estabelece a Norma Técnica 5676, ressaltando que o valor encontrado será um 

misto de fórmulas expressas nas normas ABNT, assim como nossa experiência 

profissional como Perito Avaliador Judicial. 
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III – Descrição do imóvel avaliando 

 

Os imóveis aqui avaliados, estão localizados na cidade de 

Cascavel - CE, Praia da Caponga. 

Os imóveis serão avaliados de acordo as suas dimensões e 

através do objeto das Matrículas 2.880 e 5.712 do 2º Oficio – Cartório Moura 

Facundo sendo que a avaliação em tela visa apenas os TERRENOS, conforme 

descrito na Matrícula citada, dois terrenos com 1.500,00 m2 e 3.000,00 m2 

respectivamente, visto que não há informações sobre qualquer incidência de litígios 

sobre as áreas e/ou se as mesmas estão dentro das descrições tabulares 

indicadas na matrícula e tão só apenas o valor de mercado – segundo a região, 

devido ao direito sobre a coisa imóvel. 

 

IV – Caracterização da Região 

 

Localização: área urbana e zona residencial de beira mar 

Acesso fácil pelo próprio Bairro. 

Topografia plana, devido a localização em bacia sedimentar – 

região praiana do Ceará. 

 

V – Mercado 

 

Imóvel de difícil absorção pelo mercado – haja vista, o pequeno 

número de amostra para comparar. 

 

VI – Metodologia 

 

O método será de acordo a imóveis em oferta e/ou vendidos na 

mesma região dos imóveis avaliando e com características semelhantes, assim 
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será usado o método comparativo direto para podermos chegar no Valor Unitário 

(R$/m2) para imóveis na mesma região. 

Tal método consiste em homogeneizar os valores de acordo as 

características de cada oferta para chegarmos ao valor unitário mais correto para o 

caso. 

 

VII – Cálculos/homogeneização 

 

VII.1 – Elementos comparativos 

 

1 – Denilson – Corretor – 85 – 99131.3501 
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2 – Denilson – Corretor – 85 – 99131.3501 

 
 

3 – Remirez Ramos – 85 – 98801-0095 
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VII. 2 – Evolução dos cálculos 

 

Valor do metro quadrado para a região – R$ 88,16/m2 

 

 

Imóvel avaliando – Matrícula 2.880 

1.500,00 x R$ 88,16 = R$ 132.240,00 

 Imóvel avaliando – Matrícula 5.712 

3.000,00 x R$ 88,16 = R$ 264.480,00 
 

Imoveis - Caponga - Cascável-CE 

  

Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo 

direto com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira 

NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com 

imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por 

m²) são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

  

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se 

o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se 

na Teoria Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' 

de Student com confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira. 
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A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 

 F1: Localização 

 F2: Oferta 

      

Imóveis amostrados para comparação: 

  Imóvel 1:   

 Caponga 

 Área: 1.500m²  

 Valor: R$100.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$66,67  

 Fator de homogeneização Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

   
 Imóvel 2:   

 Caponga 

 Área: 2.250m²  

 Valor: R$75.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$33,33  

 Fator de homogeneização Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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Imóvel 3: 
  

 Caponga 

 Área: 980m²  

 Valor: R$190.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$193,88  

 Fator de homogeneização Localização: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel R$/m² F1 F2 R$/m² homog. 

1 66,67 1,00 0,90 60,00 

2 33,33 1,00 0,90 30,00 

3 193,88 1,00 0,90 174,49 
 

 

  

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 

 X = 88,16 

  

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 

 S = 76,25 

  

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão 

deve ser menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 
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Valor crítico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38 
  

 

Amostra 1:  d = |60,00 - 88,16| / 76,25  =  0,37 < 1.38 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |30,00 - 88,16| / 76,25  =  0,76 < 1.38 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |174,49 - 88,16| / 76,25  =  1,13 < 1.38 (amostra pertinente) 
 

  

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos 

dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 80% de 

confiança e 2 (n-1) graus de liberdade. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc x S/√(n-1)   e    Ls = X 

+ tc x S/√(n-1), 

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  88,16 - 1.89 x 76,25/√(3 - 1)  =  -13,74 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

 Ls  =  88,16 + 1.89 x 76,25/√(3 - 1)  =  190,07 

  

Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o 

campo de arbítrio será estipulado em aproximadamente 10% em torno da média. 

Campo de arbítrio: de R$79,35 a R$96,98 

Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Como não há valores dentro do campo de arbítrio, sugerimos 

utilizar a média das amostras como valor unitário. 

  

 Valor unitário do imóvel avaliando: R$ 88,16 
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VII. 3 – Resultado Final 

 

Imóvel avaliando – Matrícula 2.880 

1.500,00 x R$ 88,16 = R$ 132.240,00 

 Imóvel avaliando – Matrícula 5.712 

3.000,00 x R$ 88,16 = R$ 264.480,00 

 

- Em valores Redondos Matrícula 2.880 – R$ 132.000,00 (cento e 

trinta e dois mil reais) 

- Em valores Redondos Matrícula 5.712 – R$ 264.000,00 (duzentos 

e sessenta e quatro mil reais) 

 

 

VIII – Encerramento 

 

Encerramos a presente avaliação em dez (10) páginas, datada e 

assinada nesta última na forma digital. 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 
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ANEXO 4.1.1.4.1 Laudo de avaliação do imóvel (terreno) localizado na Rua Capitão David Joaquim Augusto  Sorocaba/SP  
  

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
00

17
01

-8
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
27

01
89

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

ZA
R

 S
IM

O
E

S
 C

A
LH

E
IR

O
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
2/

09
/2

02
2 

às
 0

9:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
B

22
70

39
55

32
4 

   
 .

fls. 5938



Eng. Rigoberto Soler Braga Roman – CREA 0685023513 
Avaliações & Perícias - Topografia 
__________________________________________________________________________ 

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequê - Ilhabela-SP - 11.630-000 
Cel. 12 – 9.8144 8086 

rigobertoroman@hotmail.com 

1 
 

 

 

Laudo de Avaliação 

 

Rigoberto Soler Braga Roman, engenheiro, CREA 0685023513, 

CPF 025.847.888-88, casado, residente e domiciliado em Ilhabela – SP, Rua 

Benedito Serafim Sampaio, 245 – CEP 11.630-000, atendendo ao pedido da 

Belmetal Industria e Comércio LTDA – com sede em Sorocaba – CNPJ 

61.091.906/0037-64, na qualidade de engenheiro Avaliador, apresenta o que 

segue: 

 

I – Da Propriedade: 
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Esclarecemos que a Matricula citada, com a respectiva descrição 

do imóvel é de propriedade de Belmetal – CNPJ - 61.091.906/0037-64, conforme 

consta em averbação própria da Matrícula citada. 

 

II – Nível de Precisão 

 

Será utilizado o processo de AVALIAÇÃO EXPEDITA, conforme 

estabelece a Norma Técnica 5676, ressaltando que o valor encontrado será um 

misto de fórmulas expressas nas normas ABNT, assim como nossa experiência 

profissional como Perito Avaliador Judicial. 

 

III – Descrição do imóvel avaliando 

 

O imóvel avaliando, trata-se de um Lote localizado na cidade de 

Sorocaba, na Rua Capitão David Joaquim Augusto, nº 275 – Vila Angélica – Zona 

Residencial de Sorocaba. 

O imóvel é objeto da Matrícula 14.463 do 1º Cartório de Registro de 

Imóveis de Sorocaba- SP e, a avaliação em tela visa apenas o TERRENO, 

conforme descrito na Matrícula citada, lote nº 02 da Quadra 03 – com 300,00 m2, 

visto que em diligências no local há sobreposição tabular com demais lotes da 

quadra – portanto, esta avaliação tem o objetivo de avaliar o TERRENO conforme 

matrícula que precede Loteamento registrado na Municipalidade (o qual não 

tivemos acesso de forma oportuna). 

 

IV – Caracterização da Região 

 

Localização: área urbana e zona residencial – com alguns 

comércios essenciais – serviços de transporte próximo, telefonia, iluminação 

pública, pavimentação e postos de saúde. 
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Acesso fácil pela própria rua do imóvel, perto do aeroporto. 

Topografia plana, aparentemente com boa drenagem e próprio à 

construção civil. 

 

V – Mercado 

 

Imóvel de fácil absorção pelo mercado – localização em Bairro de 

expansão urbana. 

 

VI – Metodologia 

 

O método será de acordo a imóveis em oferta e/ou vendidos na 

mesma região do imóvel avaliando e com características semelhantes, assim será 

usado o método comparativo direto para podermos chegar no Valor Unitário 

(R$/m2) para imóveis na mesma região. 

Tal método consiste em homogeneizar os valores de acordo as 

características de cada oferta para chegarmos ao valor unitário mais correto para o 

caso. 

 

VII – Cálculos/homogeneização 

 

VII.1 – Elementos comparativos 

 

1 - Imobiliária Real Brasil – 15 -3326-6659 
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2 - BWM Imobiliária – 15 3211.3000 

 
 

3 – Casabranca Adm. E Cobrança – 15 – 2102-8888 

 
 

4 – Triunfai Imóveis – 15 – 3019-7205 

 
 

5 – Soluções Imóveis – 15 99112-6890 
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VII. 2 – Evolução dos cálculos 

 

Imóvel - Rua Capitão David Joaquim Augusto, 245 

Área: 300m² 

  

Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo 

direto com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira 

NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com 

imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por 

m²) são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

  

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se 

o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se 

na Teoria Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' 

de Student com confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira. 

  

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 

 F1: Testada 

 F2: Profundidade 

 F3: Topografia 

 F4: Oferta 
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Indicação dos imóveis amostrados para comparação: 

 Imóvel 1:   

 Vila Angélica 

 Área: 428m²  

 Valor: R$350.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$817,76  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

 Imóvel 2:   

 Vila Angélica 

 Área: 869m²  

 Valor: R$600.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$690,45  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 0,84  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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Imóvel 3: 

 Vila Angélica 

 Área: 458m²  

 Valor: R$350.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$764,19  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 1,00  

  

 Imóvel 4:   

 Vila Angélica 

 Área: 135m²  

 Valor: R$150.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$1.111,11  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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Imóvel 5: 

 Vila Angélica 

 Área: 300m²  

 Valor: R$340.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$1.133,33  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização Topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

  

  

Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel R$/m² F1 F2 F3 F4 R$/m² homog. 

1 817,76 1,00 1,00 1,00 0,90 735,98 

2 690,45 1,00 0,84 1,00 0,90 521,98 

3 764,19 1,00 1,00 1,00 1,00 764,19 

4 1.111,11 1,00 1,00 1,00 0,90 1.000,00 

5 1.133,33 1,00 1,00 1,00 0,90 1.020,00 
 

  

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 

 X = 808,43 

  

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 

 S = 206,59 
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Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão 

deve ser menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 

  

Valor crítico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65 
  

 

Amostra 1:  d = |735,98 - 808,43| / 206,59  =  0,35 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |521,98 - 808,43| / 206,59  =  1,39 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |764,19 - 808,43| / 206,59  =  0,21 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 4:  d = |1.000,00 - 808,43| / 206,59  =  0,93 < 1.65 (amostra pertinente) 

Amostra 5:  d = |1.020,00 - 808,43| / 206,59  =  1,02 < 1.65 (amostra pertinente) 
 

  

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos 

dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc * S/√(n-1)   e    Ls = X + tc x 

S/√(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, 

para 80% de confiança e 4 (n-1) graus de liberdade. 

  

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  808,43 - 1.53 x 206,59/√(5 - 1)  =  650,39 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

 Ls  =  808,43 + 1.53 x 206,59/√(5 - 1)  =  966,47 
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Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio 

será estipulado em aproximadamente 10% em torno da média. 

Campo de arbítrio: de R$727,59 a R$889,27 

  

Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Como sugestão, estamos utilizando o critério da média dos valores 

dentro do campo de arbítrio: 735,98 (amostra 1); 764,19 (amostra 3). 

  

 Valor unitário do imóvel avaliando: R$750,09 

  

VII. 3 Resultado final: 

 Valor final = Valor unitário x área 

 Valor final = R$750,09 x 300,00 = R$ 225.026,02 

Em valores Redondos – R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco 

mil reais) 

 

VIII – Encerramento 

 

Encerramos a presente avaliação em dez (10) páginas, datada e 

assinada nesta última na forma digital. 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 
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ANEXO 4.1.1.5.1 Laudo de avaliação do imóvel (terreno) localizado na Rua Visconde de Mauá, Santa Cruz do Sul 
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Rigoberto Soler Braga Roman, 

engenheiro, CREA 0685023513, Titular do IBAPE 1420, declara ter 

vistoriado o imóvel objeto desta avaliação de propriedade de Belmetal 

– Industria e Comércio LTDA – CNPJ 61.091.906/0001-53, com 

matrícula nº 41.231, do Oficial de Registro de Imóveis de Santa Cruz 

do Sul – RS, para apresentar o que segue:  

 

 

 

Laudo de Avaliação  
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1. Objetivo do Laudo  

 

Avaliação do valor de um imóvel localizado na cidade de Santa Cruz 

do Sul – Rua Santos Dumont nº 349 – Zona Urbana do Municipio. 

 

2. Considerações gerais  

 

O presente imóvel possui matrícula sob nº 41.231 conforme descrito 

na cópia parcial da matricula a seguir: 

 
Insta esclarecer que a descrição do imóvel não considera a atual 

situação do mesmo, visto que está edificada uma casa/residência sobre o referido 

imóvel – que será avaliada juntamente com o terreno. 
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3. Objetivo da avaliação 

  

Avaliação técnica do valor pecuniário do terreno assim como as 

benfeitorias sobre o mesmo – lembrando que na matrícula não consta averbada a 

construção. 

 

4.  Objetivo do Laudo 

 

A determinação técnica do valor pecuniário do Objetivo da Avaliação. 

 

 

5. Nível de precisão da avaliação 

 

Avaliação de Precisão Normal para terrenos.  

Avaliação de Precisão Normal para as benfeitorias. 

 

6. Vistoria – 31 de março 2021 

 

Rua Visconde de Mauá 349 – Santa Cruz do Sul – RS, zona Urbana 

do Município. 

                                          

6.1.  Localização  

 

Imóvel localizado na região urbana do Município. 

 

6.2 . Planta Genérica 
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Planta Genérica-Localização. Rua Visconde de Mauá, 349 – Esquina com Rua 

Carlos Hope.  

 

6. 3. Zoneamento 

 

Segundo Plano Diretor Municipal – Lei 741/2019 o imóvel está localizado em 

região residencial – segundo as Zonas de Uso. 

 

 

6. 4.  Dimensões 

 

Testada:............................14,00 m – Frente -  V. Mauá 

Lado direito:.......................25,00 – Rua Carlos Hope 

Lado Esquerdo:..................25,00 – a quem de direito  

Fundos............................. 14,00 – Fundos – A quem de direito 
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6. 5. Melhoramentos Públicos 

 

 A local onde se encontra o imóvel avaliando é dotada dos 

seguintes melhoramentos públicos: água, energia elétrica, iluminação pública, 

telefone, pavimentação, transporte coletivo público próximo e área de lazer. 

 

6. 6. Topografia 

  

O terreno apresenta-se em leve aclive (embora tenha sido aplainado 

– terraplenagem). 

 

6. 7. Características do Solo  

                   

O solo é aparentemente seco, firme e adequado à construção civil. 

 

6. 8. Acessibilidade 

   Acesso fácil e direto pela própria rua do imóvel avaliando. 

 

6. 9. Benfeitorias  

  

Sobre o terreno descrito, está edificada uma casa em fase final de 

acabamento, como segue: 

 

Construção. 

Tipo: ..............................................Residencial 

Padrão:...........................................Simples 

Estrutura:........................................Alvenaria 

Paredes:......................................... Alvenaria 
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Piso:...............................................Cerâmica. 

Portas:.............................................Madeira 

Janelas:...........................................Madeira  

Forro.................................................Madeira- quartos - Sala sem forro 

Telhado............................................Capa canal – fibra.  

 

Obs: Não tivemos acesso ao interior do imóvel – embora por se tratar de imóvel 

aparentemente novo – o padrão construtivo observado é de fácil conclusão técnica 

 

7.  Pressupostos 

 

 
Individualização do Objeto da Avaliação – Foto GOOGLE 
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7. 1.  Situação do Imóvel Avaliando 

 

O imóvel encontra-se com aspecto de novo. 

7. 1. 1.  Descrição do imóvel  

a) A edificação vistoriada constitui-se de um imóvel usado para fins residenciais 

de padrão simples. 

b) Para compor a ideia dos imóveis, vide Fotos – ANEXO I  

 

8. Metodologia Avaliatória  

 

Foram adotadas as metodologias definidas pela NBR 14.653-02 de 03-03-

2011 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e segundo as Normas 

técnicas de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de 2019 – VEIU (SP). Levantamento de 

informações sobre o valor do metro quadrado na Cidade de Santa Cruz do Sul – RS - 

método comparativo direto de valores de mercado – imóveis a venda na mesa região 

do imóvel avaliando. Evolução dos Cálculos no Anexo I 

Usamos a tabela do Sinduscon – RS para determinar o CUB – Custo 

Unitário Básico – para março de 2021.  

Grau de fundamentação II. 
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8.1. Imóveis Urbanos  

  

Os valores do imóvel urbanos serão obtidos através das somas 

dos valores de terreno e benfeitorias. 

 

8.1.1. Valor do Terreno (Vt)  

   O valor do terreno será dado através do método comparativo 

direto de ofertas no mercado local considerando os seguintes fatores, com a devida 

homogeneização – Evolução dos cálculos anexo I 

    

- Testada 

- Frentes múltiplas 

- Profundidade 

- Topografia 

- Oferta 

    

8.1.2.  Valor médio unitário de terreno 

 

É determinado pela Média Aritmética dos valores apresentados por 

Imobiliárias seguindo ofertas dentro do Município  

 

 

8.1.3 Valor Médio Unitário de construção 

 

O valor unitário de construção será fixado com base no estudo:  

Edificações – Valores de Venda realizado por uma comissão de peritos nomeada pela 

portaria 01/99, do Meritíssimo Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos 

Juízes da Fazenda – CAJUFA. 
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    As benfeitorias serão classificadas pelo seu padrão construtivo 

(tipologia e acabamentos) 

 

8.1.4 Fator de Depreciação 

 

    O fator de depreciação será calculado do método denominado ROSS-

HEIDECKE, em que se levam em conta a idade real do prédio, a vida útil, e o estado 

em que o mesmo se encontra, conduzindo a uma relação de equidade entre as idades 

reais, estados de manutenção e gastos com conservação, que obviamente influenciam 

a formação do preço do imóvel. 

Segundo o estudo citado foram propostos nove estados da 

construção, a saber: 

 

a) Novo 

b) Entre Novo e Regular 

c) Regular 

d) Entre Regular e Reparo simples 

e) Reparo Simples 

f) Entre Reparo simples e reparos importantes 

g) Reparos Importantes 

h) Entre Reparos Importantes e Sem Valor 

i) Sem Valor 

 

Para a vida útil da edificação adotar-se-á a TABELA 1 e TABELA 2 (ANEXO III) 

 

9. Tratamento dos dados obtidos 

 

9.1.  Cálculos apresentados no Anexo I 

 

 

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
00

17
01

-8
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
27

01
91

.
Es

te
 d

oc
um

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
 P

AU
LO

 C
EZ

AR
 S

IM
O

ES
 C

AL
H

EI
R

O
S 

e 
Tr

ib
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
2/

09
/2

02
2 

às
 0

9:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
SC

B2
27

03
95

53
24

   
  .

fls. 5958



                                  Eng. Rigoberto Soler Braga Roman                                                                 10 
                                                                                                        CREA 0685023513 

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequê - Ilhabela-SP - 11.630-000 

Cel. 12 – 9.8144 8086 
rigobertoroman@hotmail.com 

 

Para a avaliação dos imóveis foi utilizado o método comparativo direto 

com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653-

2. Por este método, os imóveis objetos de avaliação têm seus valores calculados por 

comparação com imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores 

unitários (por m²) são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. Anexo 

I. 

 

Conforme cálculos apresentados no Anexo I temos como Valor 

Unitário (VU) – R$ 309,07 /m² 

 

 

10. Avaliação  

 

10.1.  Imóvel  

 

Rua Benedito Leite do Vale – Lote 07 Quadra 02 – Bairro do Curral – Ilhabela – 

SP. 

 

10.1.1. Valor da construção 

 

Total construído sobre o terreno – 72,00 m²  

 

Ac = 72,00 m² 

Vc = R8N 1.900,51 / m² (Tabela III – março de 2021 – ANEXO III) 

Vc = 1,497 x 1.900,51 / m² = R$ 2.845,06/ m² 

Fd = idade aparente = novo = 0,20+0,8050 (1-0,20) = 0,844 

Vb = 72,00 x 2.845,06 x 0,844 = R$ 172.888,60 
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10.1.2 Definição do Cálculo do valor do Terreno 

 

Cálculos no anexo I - R$ 309,07 x 350,00 = R$108.176,09 

 

10.1.3 Valor total do imóvel 

 

 VI = Vb + Vt 

        VI = R$ 174.888,60 + R$ 108.176,09 = R$ 907.275,66 

       VI = R$ 281.064,69 

 

11. Conclusão 

       

Para março de 2021, o valor do imóvel avaliando, em valores   

redondos é de: 

 

R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais) 
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12. Encerramento 

 

O presente Laudo apresenta-se em treze (13) páginas digitadas somente 

no anverso, assinado de forma digital 

 

Anexos: 

 

I – Evolução dos Cálculos 

II – Fotos 

III  -  Tabelas - Ross-Heidecke - Depreciação - Cub_histórico; 

IV - Matrícula  

 

Ilhabela, 31 de março de 2021 

 

 

 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513  |  IBAPE 1420 
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ANEXO I 
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Imóvel avaliando 

Rua Visconde de Mauá – Santa Cruz do Sul - RS 

Área: 350m² 

  

Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto 

com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-

14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com imóveis 

de características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m²) são 

ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

  

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério 

Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria 

Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com 

confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira. 

  

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 

 F1: Testada 

 F2: Frentes multiplas 

 F3: Profundidade 

 F4: topografia 

 F5: Oferta 
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Imóveis amostrados para comparação: 
 
 Imóvel 1:  

  

 Área: 360m²  

 Valor: R$65.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$180,56  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Frentes multiplas: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

   
 Imóvel 2:   

 Área: 384m²  

 Valor: R$78.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$203,13  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Frentes multiplas: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  
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 Imóvel 3:   

 Área: 400m²  

 Valor: R$175.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$437,50  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Frentes multiplas: 1,00  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização topografia: 0,95  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

   
 Imóvel 4:   

 Área: 351m²  

 Valor: R$240.000,00  

 Valor por metro quadrado: R$683,76  

 Fator de homogeneização Testada: 1,00  

 Fator de homogeneização Frentes multiplas: 0,84  

 Fator de homogeneização Profundidade: 1,00  

 Fator de homogeneização topografia: 1,00  

 Fator de homogeneização Oferta: 0,90  

  

  

Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel      R$/m²      F1      F2       F3       F4      F5 R$/m² homog. 

1 180,56 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 162,50 

2 203,13 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 182,81 

3 437,50 1,00 1,00 1,00 0,95 0,90 374,06 

4 683,76 1,00 0,84 1,00 1,00 0,90 516,92 
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 

 X = 309,07 

  

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 

 S = 168,18 

  

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor 

que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 

 

Valor crítico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54 
  

 

Amostra 1:  d = |162,50 - 309,07| / 168,18  =  0,87 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 2:  d = |182,81 - 309,07| / 168,18  =  0,75 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 3:  d = |374,06 - 309,07| / 168,18  =  0,39 < 1.54 (amostra pertinente) 

Amostra 4:  d = |516,92 - 309,07| / 168,18  =  1,24 < 1.54 (amostra pertinente) 
 

  

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos 

dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc x S/√(n-1)   e    Ls 

= X + tc x S/√(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de 

Student, para 80% de confiança e 3 (n-1) graus de liberdade. 

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  309,07 - 1.64 x 168,18/√(4 - 1)  =  149,84 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

 Ls  =  309,07 + 1.64 x 168,18/√(4 - 1)  =  468,31 
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Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o 

campo de arbítrio será estipulado em aproximadamente 10% em torno da média. 

Campo de arbítrio: de R$278,17 a R$339,98 

  

Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Como não há valores dentro do campo de arbítrio, sugerimos 

utilizar a média das amostras como valor unitário. 

  

 Valor unitário do imóvel avaliando: R$309,07 

  

Resultado final: 

 Valor final = Valor unitário x área 

 Valor final = R$ 309,07 x 350,00 = R$108.176,09 
  

 

Imóveis comparativos: 

 

Imóvel 1 - Imóveis Catedral – 51 – 2109-6100 / 51 – 99909-0890  
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Imóvel 2 - BN – Imóveis – 51 – 3711-5055  

 
 

 

Imóvel 3 - BN – Imóveis -51 – 3711-5055   

 
 

 

Imóvel 4 - Imóveis catedral – 51 – 2109-6100 
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ANEXO II 
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Foto de 1 a 3 – Frente e fundos respectivamente. 
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ANEXO III 
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Tabela I – Ross-Heidecke 
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TABELA II – Depreciação/idade – Estado Conservação 

Logo – Idade aparente 8 anos/70 = 0,11 (indicie - Tabela I) 
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Anexo IV  
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ANEXO 4.4.2.1.4.1.1.2.1 Laudo de avaliação imóvel (apartamento) localizado no Edifício Kamai 
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Parecer Técnico de Atualização de Valores 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman, eng. CREA 

0685013513, declara que, após minuciosa análise do Laudo de Avaliação 

apresentado a seguir, na qualidade de Eng. Avaliador, efetuou as devidas 

atualizações dos valores do(s) imóvel(is) de acordo ao IGPM – Índice Geral 

de Preços de Mercado – visando representar neste parecer a realidade de 

valores de acordo ao mercado presente. 

Para tanto, fornece a memória de cálculo de acordo 

aos índices financeiros desde à época da avaliação até os dias atuais – ou 

seja: abril de 2021. 

Tais atualizações foram solicitadas pela proprietária 

do(s) imóvel(is) – BELMETAL IND. E COMÉRCIO LTDA – CNPJ 

61.091.906/0005-87. 
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Edifício Kamai 

End.: Rua doutor James Ferraz Alvim, 205, Apartamento 21 , Vila Suzana,  Subdistrito 

do Butantã, São Paulo/SP. 

Atualização de R$1.200.000,00 de 01-Setembro-2020 e 01-Abril-2021 pelo índice 

IGP-M - Índ. Geral de Preços do Mercado 

 

 

 

Valor da Avaliação:                       R$ 1.200.000,00                                   01 /09/2020 

Valor atualizado (VP):                   R$ 1.459.154,88                                   01/04/2021 

Valor de liquidação forçada:        R$  1.294.270,37                                  01/04/2021 

 

 

Vf = VP x {1/1+i}n , onde: 

Vf = Valor para liquidação forçada; 

VP = Valor Presente (valor de mercado do imóvel); 

i = média de rentabilidade de aplicações financeiras = 1% 

n = Número de meses = 12 meses 
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Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez 

Imediata ou Venda Forçada, condição relativa à hipótese de uma venda compulsória 

ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado, como é o caso de venda 

em leilões. Estimamos o tempo de liquidação do imóvel num prazo de 12 meses a 

uma taxa de juros média de 1,0 % ao mês (média de aplicações financeiras), 

reproduzindo o seguinte cálculo: 

n: número de meses = 12 meses 

i: média rentabilidade de aplicações financeiras = 1,0% 

Vf = VP x (1/ (1+0,01))
12.    Vf = R$ 1.459.154,88 x 0,887 

 

Memória do Cálculo 

 

Em percentual:   21,5962% 

Em fator de multiplicação:   1,215962 

 

Os valores do índice utilizados neste cálculo foram: 

Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; 

Dezembro-2020 = 0,96%; Janeiro-2021 = 2,58%; Fevereiro-2021 = 2,53%; Março-

2021 = 2,94%. 

 

 

Abril de 2021 

 

 

 

Rigoberto Soler Braga Roman 

CREA 0685023513 
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Resumo 
 
 

 

 

 

 

 

 

 Apartamento 21, localizado no 2º andar do Edifício 

Kamai, situado na Rua doutor James Ferraz Alvim, número 205, Vila 

Suzana, no 13º Subdistrito do Butantã, nesta Capital. 

 

 

 

 

 

VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 
R$ 1.200.000,00 

(UM MILHÃO E DUZENTOS MIL REAIS) 
 
 
 
 

  
 
 
 

 
 
 
 
 
 

(SETEMBRO/2020) 
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1. 
                                                                    Capítulo  

 

 
 
 
1.1. Considerações Preliminares 

 

objetivo desse trabalho é determinar o valor de merca-

do do imóvel objeto da Matrícula número 135.151 do 

18º Cartório de Registro de Imóveis da Capital, repre-

sentado pelo apartamento 21, localizado no 2º andar 

do Edifício Kamai, situado na Rua Doutor James Ferraz Alvim, número 205, 

Vila Suzana, no 13º Subdistrito do Butantã, nesta Capital.  

 

 O jurisperito entende que a presente avaliação deve refletir as con-

dições vigentes no mercado imobiliário, ou seja, o resultado final deverá re-

presentar o real valor do imóvel em questão para a data da avaliação (setem-

bro de 2020). 

 

 Pelo glossário de Terminologia Básica Aplicável à Engenharia de 

Avaliações e Perícias do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Enge-

nharia de São Paulo - IBAPE/SP: 

 

VALOR DE MERCADO: Expressão monetária teórica e mais provável de 
um bem, a uma data de referência, numa situação em que as partes, conscientes 
e conhecedores das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não 
estejam compelidas à negociação, no mercado vigente naquela data. 

  

 Em sendo assim, o signatário vistoriou o imóvel avaliando e suas 

circunvizinhanças, bem como fez diligências e estudos comparativos no senti-

   O 
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do de apurar o atual valor de mercado, colhendo os elementos indispensáveis 

e pesquisas necessárias para a sua elaboração. 

  

 No presente trabalho serão utilizadas as diretrizes básicas recomen-

dadas pela Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos a NBR 14653 - AVALIA-

ÇÃO DE BENS, PARTES 1 e 2, e a NORMA IBAPE/2005, bem como no co-

nhecido e consagrado estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS-IBAPE/2002. 

 

 Nessa avaliação, assume-se que as dimensões constantes da docu-

mentação oferecida a este vistor estão corretas, que os títulos de propriedade 

são bons e que as informações fornecidas por terceiros são de boa fé e confiá-

veis. Assim como não foram efetuadas investigações específicas no que con-

cerne aos defeitos em títulos, invasões, hipotecas, superposições de divisas e 

outros que não são objetos desta avaliação. 

 

 O signatário não assume responsabilidade sobre a matéria legal ou 

de engenharia, excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas fun-

ções, principalmente as estabelecidas em lei, código ou regulamento. 
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2. 
                                                                    Capítulo  

 
 

 

2.1. Vistoria 

 

pós o estudo acurado da matéria, procedeu a perícia à vis-

toria do imóvel, quando então buscou observar sua situa-

ção, dimensionamento, características aparentes, benfeito-

rias existentes e outros detalhes de interesse à mais com-

pleta e perfeita conceituação de seu valor de venda. 

 

 

3. Localização 

 

 O imóvel em questão é constituído pelo apartamento 21, localizado 

no 2º andar do Edifício Kamai, situado na Rua Doutor James Ferraz Alvim, 

número 205, Vila Suzana, nesta Capital, Lote 0109-7, da Quadra 179, do Setor 

Fiscal 171, da Planta Cadastral da Municipalidade, zona oeste e urbana da Ca-

pital, em quadra formada pela citada via pública, pela Rua São Pedro Fourier e 

pela Avenida Giovanni Gronchi. 

 

 A seguir a localização do imóvel, conforme a planta digitalizada e 

reproduzida da edição de 2006 de O GUIA MAPOGRAF SÃO PAULO E MU-

NICÍPIOS (fls. 201): 
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O apartamento em questão encontra-se cadastrado perante a Muni-

cipalidade como sendo o CONTRIBUINTE 171.179.0109-7, o que vem a corres-

ponder ao identificado em: 
 

  SETOR      = 171 

  QUADRA  = 179 

  LOTE        = 0109-7 

 

 O valor venal do apartamento objeto do presente trabalho foi fixa-

do pela Municipalidade de São Paulo em R$ 1.240.212,00 (um milhão, duzen-

tos e quarenta mil, duzentos e doze reais), base janeiro de 2020. 

 

 

4. Descrição 

 

4.1. Local 

  

 A região da Vila Suzana, onde está localizado o imóvel objeto do 

presente trabalho, apresenta todos os melhoramentos públicos, quais sejam: 

serviços urbanos (transporte, iluminação, gás canalizado e telefonia), infraes-

trutura (saneamento básico, sistema viário), equipamentos sociais (escolas, 

templos religiosos, praças), e abrange importantes logradouros, tais como: a 

Avenida Giovanni Gronchi, a Rua São Pedro Fourier, a Rua Marechal Has-

timphilo de Moura, a Rua Professor José Horácio Meirelles Teixeira, dentre 

outros. 

 

 A Rua Doutor James Ferraz Alvim é um logradouro com médio 

tráfego de veículos, de mão dupla e caracterizada por ocupação predominan-

temente residencial. 
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 O transporte coletivo para a região central da cidade e para os bair-

ros periféricos é farto. 

 

 

4.2. Zoneamento  

 

 De acordo com as leis que regem o uso, o gozo e a ocupação do 

solo urbano da Capital, o imóvel sub judice situa-se em CL ZCPa/05 (zona de 

centralidade polar “a”). 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 A taxa de ocupação máxima vem fixada em 0,70 (setenta por cento 

da área do lote) e o coeficiente de aproveitamento máximo vem fixado em 

2,50 (duas vezes e meia a área do lote). 

 

 

4.3. O Imóvel Avaliando 

 

 O Condomínio Edifício Kamai, do qual é parte o imóvel avaliando, 

está construído sobre terreno de meio de quadra, situado na Rua Doutor Ja-

mes Ferraz Alvim, número 205, de formato regular e construído em patamar 

acima do nível do logradouro. O condomínio não possui subsolo, portanto, os 

02 (dois) primeiros pavimentos são destinados à guarda e estacionamento de 

veículos, além de piscina aquecida, sauna seca e sauna a vapor. O 3º pavimen-
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to superior, denominado Térreo, é constituído por hall social, hall de serviço, 

salão de festas e quadra poliesportiva. O 4º pavimento ou 1º andar, possui 

academia e áreas comuns do condomínio. Do 5º pavimento ou 2º andar, até o 

23º terceiro pavimento ou 20º andar, são constituídos por 19 (dezenove) uni-

dades habitacionais. 

 

 Os principais materiais de acabamento existentes no Condomínio 

Edifício Kamai permitem enquadrá-lo na classificação, quanto ao seu padrão 

construtivo, como Apartamento Padrão Fino, conforme o ÍNDICE – UNI-

DADES PADRONIZADAS (IBAPE/SP). 
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 O estado de conservação do edifício, bem como do imóvel avalian-

do, enquadra-se na classificação “E” (necessitando de reparos simples), se-

gundo o estudo informado anteriormente, que poderá ser confirmado nas fo-

tografias a seguir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 A unidade autônoma avalianda, apartamento 21, está localizada no 

2º andar do Edifício Kamai, é de uso residencial, e possui área útil de 255,35 

m², área comum de 260,118 m² (incluída a área de 85,04 m² relativa a 02 vagas 

duplas indeterminadas na garagem coletiva, para a guarde de 4 automóveis de 

passeio sujeitas a manobristas), perfazendo a área real construída de 515,468 
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m², correspondendo-lhe no terreno e nas demais partes comuns a fração ideal 

de 5,11%. 

 

 O imóvel em questão é constituído por hall social, sala de estar com 

lareira, sala de jantar, sala de almoço, varanda com churrasqueira, lavabo, 03 

(três) dormitórios com banheiros privativos (suítes), sala de TV, cozinha, des-

pensa, área de serviço, dormitório e banheiro de serviço. 

 

 O imóvel vistoriado, assim como os aspectos da via pública com a 

qual o Edifício Kamai entesta, melhor poderão ser observados nas fotos a se-

guir juntadas: 
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FOTOS 01/02 - Vistas da Rua Doutor James Ferraz Alvim enfocada nos dois 
sentidos. Destaque para o Edifício Kamai do qual 

faz parte a unidade avalianda. 
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FOTOS 03/06 - Vistas das fachadas do Edifício Kamai enfocadas 
da Rua Doutor James Ferraz Alvim. 
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FOTOS 07/10 - Vistas parciais do hall social do Edifício Kamai. 
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FOTOS 11/14 - Vistas parciais da área externa, rampa, quadra poliesportiva e 
salão de festas localizados no andar térreo. 
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FOTOS 15/18 - Vistas parciais da garagem e da piscina aquecida. 
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FOTOS 19/22 – Depósitos, sauna a vapor, sauna seca e ducha. 
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FOTOS 23/26 - Vistas parciais da sala de estar e lavabo 
 do imóvel avaliando. 
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FOTOS 27/30 - Vistas parciais das salas de ginástica e TV. 
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FOTOS 31/34 - Vistas parciais do dormitório principal, do closet e 
do seu banheiro privativo (suíte). 
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FOTOS 35/36 - Vistas do segundo dormitório e do seu banheiro privativo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTOS 37/38 - Vistas do terceiro dormitório e do seu banheiro privativo. 
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FOTOS 39/40 - Vistas da cozinha. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTOS 41/42 - Vistas da sala de almoço e churrasqueira. 
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FOTOS 43/46 - Vistas parciais da lavanderia, da rouparia, e do dormitório e 
banheiro de serviço. 
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3. 
                                                                    Capítulo  

 
 

 

5. Metodologia - Apuração do Valor Unitário Básico 

 
 

ara a determinação do justo e real valor de mercado 

do imóvel ora avaliando, o técnico signatário valeu-se 

dos métodos correntes adotados pela moderna técni-

ca avaliatória. 

 

 Nas avaliações existem, fundamentalmente, cinco métodos básicos 

de avaliação: 

 

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre 

que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

b) Método Involutivo 
 

 Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes 

ao avaliando. 
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c) Método Evolutivo 

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexistência 

de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o caso de residências de alto 

padrão, galpões, entre outros. 

 

d) Método da Capitalização da Renda 
 

 Recomendado para empreendimentos de base imobiliária, tais co-

mo shopping-centers, hotéis. 

  

e) Método da Quantificação do Custo 
 

 Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem. 

  

 No caso em questão o método apropriado é o MÉTODO COMPA-

RATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em analisar elementos se-

melhantes ou assemelhados aos avaliandos, com objetivo de encontrar a ten-

dência de formação de seus preços. A homogeneização das características dos 

dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se des-

tacam o tratamento por fatores e a inferência estatística. 

 

 

6. Apuração do Valor do Imóvel 
 

 Para a fixação do justo e correto valor unitário do imóvel em ques-

tão, representante da realidade imobiliária da região de Indianópolis, o jurispe-

rito fundamentar-se-á no MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS 

DO MERCADO. 
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 O método comparativo parte da premissa de que existe disponível 

no mercado uma amostra de elementos assemelhados ao avaliando e situados 

na mesma região geoeconômica. 

 

 Assim sendo, em pesquisa empreendida, a perícia obteve uma 

amostra de 12 (doze) elementos entendidos como comparáveis, pois estão 

localizados na mesma região geoeconômica, têm o mesmo padrão construtivo, 

idade e características do avaliando. 

 

 Portanto, a apuração do valor básico unitário foi feita por meio do 

metro quadrado médio, em que foram aplicados os fatores de valorização ou 

desvalorização, em consonância com as Normas anteriormente referidas. 

 

 

7. Fatores Pesquisados 
 

 A pesquisa é a principal etapa do processo avaliatório e compreen-

de o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e análise dos dados amos-

trais. 

 

 Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos (IBAPE/SP-

2011), o planejamento da pesquisa define a abrangência da amostragem, quanti-

tativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilação, com utilização de 

fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros. 

 

 Os dados e informações confiáveis de ofertas e de negociações rea-

lizadas são contemporâneos à data de referência, e foram observadas as prin-

cipais características físicas, econômicas e localização, bem como a investiga-
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ção do mercado. Foi colhida a maior quantidade possível de dados de merca-

do com atributos comparáveis aos do bem avaliando. 

 

 Foram considerados na pesquisa apenas elementos em condições 

econômico-mercadológicas às do bem avaliando, situando-os, dentro do pos-

sível, como sendo centróides ao amostral. Consideraram-se elementos do 

mesmo tipo, com dimensões e dependências compatíveis, com padrão cons-

trutivo, estado de conservação e obsoletismo similares. 

 

 Para proceder à homogeneização dos valores amostrais, o técnico 

signatário analisou a influência dos seguintes fatores: 
 

OFERTA: utilizado para imóveis em oferta, correspondente a um deflator de 

0,90 para compensação de eventual superestimativa dos ofertantes; 
 

PADRÃO: corrige a diferença entre os padrões, conforme estudo Índice - Uni-

dades Padronizadas publicado pelo IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia-

ções e Perícias de Engenharia), limitado à parcela do capital benfeitoria. 
 

LOCAL: Foi considerado um fator de localização, representado pelo quociente 

entre o índice fiscal do avaliando (617,00) e os índices fiscais dos elementos 

coletados em pesquisa. 
 

VAGA: considera a diferença entre os números de vagas de garagem dos imó-

veis em análise, conforme observado no mercado local.  
 

FATOR DE CORREÇÃO QUANTO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (Foc): O estado de conservação e a idade aparente dos ele-

mentos comparativos analisados serão empregados utilizando-se o método 

Ross/Heidecke em que o Foc do apartamento em questão é 0,635. 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
5

9
1

9
2

-0
8

.2
0

1
8

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 9

A
8

9
8

F
0

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

L
E

X
A

N
D

R
E

 P
A

U
L

O
 I

A
K

O
W

S
K

I 
N

E
T

T
O

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
2

/0
9

/2
0

2
0

 à
s 

1
9

:2
1

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
1

3
6

2
0

6
3

8
  

  
 .

fls. 494

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
00

17
01

-8
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
27

01
99

.
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

 P
A

U
LO

 C
E

Z
A

R
 S

IM
O

E
S

 C
A

LH
E

IR
O

S
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
09

/2
02

2 
às

 0
9:

32
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
39

55
32

4 
   

 .

fls. 6020



Alexandre Paulo Iakowsky Netto 
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8 

Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

29 

 

Rua Luiz Galhanone, 632  Casa 8  Jardim Viana  São Paulo  
CEP 05654-  

 

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

imóvel conforme TABELA 1 do estudo Índices – Unidades Padronizadas 

do IBAPE/SP, a seguir reproduzida: 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Relendo a TABELA 1 observa-se que se trata de imóvel da classe 

residencial, tipo apartamento, padrão Fino, cuja vida referencial é 50 (cin-

quenta) anos e o valor residual equivale a 20% (vinte por cento). Como a vida 

útil da edificação é de 50 (cinquenta) anos e o Edifício Kamai foi construído 

em 1997, tem idade real de 23 (vinte e três) anos, portanto, a idade em percen-

tual da vida referencial corresponde a 23/50 = 0,46 ou 46%. 
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O estado de conservação do apartamento será classificado de acordo 

com a graduação que consta do QUADRO 1 do estudo Índices – Unidades 

Padronizadas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 O estado de conservação do imóvel avaliando enquadra-se no item 

“E” do QUADRO 1, ou seja, edificação necessitando de reparos simples. 

 

 O coeficiente “K” será obtido na TABELA 2, mediante dupla entra-

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

conservação. 
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Deste modo, o coeficiente K resultante da aplicação das entradas do 

item “E” com a idade em porcentual da vida referencial anteriormente apura-

da de 46%, corresponde a 0,5440. 
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Índice Fiscal = 617,00     
R8N = (agosto/2020) 1468,15
Valor Unitário de Terreno na Região = 2.000,00  
Coeficiente de Aproveitamento na Região = 2,0
Índice Padrão Construção = 7,41
Foc (23 anos; estado E) = 0,635

FL: fator Localização =  Pt.IFa/Ifc

FPC: fator idade e padrão construtivo = Pc.(Vuca/Vucc) . (Foca/Focc)

Pt: parcela-terreno no comparativo.

Pc: parcela-construção no comparativo.

Foc: Fator de Adequação a idade e obsolescência para o comparativo

Ff: fator de fonte

a:   índice do avaliando

c:   índice do comparativo

Vuc: valor unitário de construção 

IF: indiçe fiscal 

Área Ponderada = A útil + Á vaga
A vaga = 10,00m2 por vaga
Peso Vaga = 1

Parâmetros de Cálculo e Dados do Avaliando

 Assim sendo o coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte 

montante. 

 

Foc = R + K x (1 – R) 
 

Logo: 
 

Foc = 0,20 + 0,5440 x (1 – 0,20) = 0,635 
 

 

 Os fatores descritos foram testados e após análise dos coeficientes 

de variação de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem 

para a homogeneização da amostra. Em decorrência, dos 12 (doze) elementos 

comparativos analisados, todos se mostraram confiáveis, cujo rol segue anexo 

ao presente trabalho. 
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1 2 3 4

Elemento Endereço Preço Total  
R$

Fator  
Oferta

1 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará - Cod. SF26901 1.300.000,00   0,90  

2 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edifício Villa Toscana - Cod. 836 1.769.000,00   0,90  

3 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edifício Kamai - Cod. 70878 2.600.000,00   0,90  

4 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edifício Villa Toscana - Cod. AP14673 1.650.000,00   0,90  

5 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 330 - Edifício Itaporã - Cod. 59b867 1.200.000,00   0,90  

6 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edifício Quinta de Bragança - Cod. 71745 1.100.000,00   0,90  

7 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edifício Quinta de Bragança - Cod. 71678 1.300.000,00   0,90  

8 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edifício Kamai - Cod. VR111586 1.900.000,00   0,90  

9 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará - Cod. VR57156 1.500.000,00   0,90  

10 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará - Cod. AP3030 1.500.000,00   0,90  

11 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 330 - Edifício Itapoama - Cod. AP24066 1.500.000,00   0,90  

12 Rua Dr. James Ferraz Alvim, 145 - Edifício Maison Rive Gauche - Cod. AP4070 1.350.000,00   0,90  

Preço 
Unitário 

deduzido do 
fator oferta 

R$/m2

Índice 
Fiscal

Área Útil    

m2

Vaga Área 
Ponderada  

m2

Ic Foc qt       

R$/m2

qc      

R$/m2

3.966,10      617,00     255,00       4              295,00        7,410 0,635 1.000,00 6.908,16   

4.766,77      633,00     334,00       5              334,00        7,410 0,777 1.025,93 8.447,54   

4.178,57      617,00     500,00       6              560,00        7,410 0,634 1.000,00 6.897,28   

4.446,11      633,00     302,00       5              334,00        7,410 0,777 1.025,93 8.452,98   

3.085,71      617,00     320,00       3              350,00        7,410 0,610 1.000,00 6.630,75   

2.964,07      617,00     197,00       3              334,00        7,410 0,610 1.000,00 6.636,18   

5.154,19      617,00     197,00       3              227,00        7,410 0,610 1.000,00 6.636,18   

5.119,76      617,00     255,35       4              334,00        7,410 0,635 1.000,00 6.908,16   

4.576,27      617,00     255,00       4              295,00        7,410 0,635 1.000,00 6.908,16   

4.576,27      617,00     255,00       4              295,00        7,410 0,635 1.000,00 6.908,16   

3.857,14      617,00     320,00       3              350,00        7,410 0,610 1.000,00 6.636,18   

3.155,84      617,00     335,00       5              385,00        7,410 0,557 1.000,00 6.059,60   

4.153,90       (Média)

764,44         (Desvio padrão)

18,40% (Coeficiente de variação)

Dados do Comparativo
5
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8 9
Composição
dos Fatores

Parcela 
Terreno   

Pt%

Fator Variação   
R$/m2

V1          
R$/m2

Parcela 
Construção  

Pc%

Fator Variação    
R$/m2

V2         
R$/m2

Valor Final    
R$/m2

Fator       
Final

12,65% 1,000 0,00 3.966,10        87,35% 1,000 1,09 3.967,19     3.967,19        1,00

10,83% 0,997 -13,05 4.753,72        89,17% 0,838 -773,47 3.993,29     3.980,24        0,83

12,66% 1,000 0,00 4.178,57        87,34% 1,002 6,91 4.185,48     4.185,48        1,00

10,82% 0,997 -12,16 4.433,94        89,18% 0,837 -723,58 3.722,53     3.710,36        0,83

13,10% 1,000 0,00 3.085,71        86,90% 1,037 113,06 3.198,77     3.198,77        1,04

13,10% 1,000 0,00 2.964,07        86,90% 1,036 106,41 3.070,49     3.070,49        1,04

13,10% 1,000 0,00 5.154,19        86,90% 1,036 185,04 5.339,23     5.339,23        1,04

12,65% 1,000 0,00 5.119,76        87,35% 1,000 1,41 5.121,17     5.121,17        1,00

12,65% 1,000 0,00 4.576,27        87,35% 1,000 1,26 4.577,53     4.577,53        1,00

12,65% 1,000 0,00 4.576,27        87,35% 1,000 1,26 4.577,53     4.577,53        1,00

13,10% 1,000 0,00 3.857,14        86,90% 1,036 138,48 3.995,62     3.995,62        1,04

14,17% 1,000 0,00 3.155,84        85,83% 1,121 380,30 3.536,15     3.536,15        1,12

4.151,80         (Média) 4.107,08     4.104,98        

763,08          (Desvio padrão) 701,54       702,35           

18,38% (Coeficiente de variação) 17,08% 17,11%

2.873,49        

5.336,47        

não há

4.104,98        

Limite Inferior (-30%)

Limite Superior (+30%)

Elementos Discrepantes

Média Saneada

7
 Localização Idade e Padrão Construtivo

6  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. Valor médio saneado ou unitário proposto 
 

 

 

 
 

Vu = R$ 4.104,98/m² 

(QUATRO MIL CENTO E QUATRO REAIS E NOVENTA E OITO 
CENTAVOS POR METRO QUADRADO) 

(SETEMBRO/2020) 
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7. Valor da Unidade Avalianda (Mat. 135.151/18º CRI) 
 
 

 Pode-se agora apurar o justo e real valor do apartamento avaliando, 

aplicando-se a seguinte expressão: 

 

Vapto = Sp x q 
 

em que: 

 

Vapto = Valor do apartamento = ? 

Sp = Área ponderada do imóvel avaliando = área útil + 4 vagas = 255,35 

m² + 4 vagas x 10,00 m² = 295,35 m² 

Vu = Valor do unitário proposto = R$ 4.104,98/m2 

 

logo: 

 

Vapto = 295,35 m² x R$ 4.104,98/m² = R$ 1.212.405,84 

 

 

 Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de apro-

ximação de até 1% para arredondamento de valores em laudos de avaliação, 

tem-se: 
 

 
 

VALOR DO APARTAMENTO 

Vapto = R$ 1.200.000,00 
(UM MILHÃO E DUZENTOS MIL REAIS)  

(SETEMBRO/2020) 
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8. Grau de Fundamentação 
 

A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o em-

penho do técnico de avaliações, como com o mercado e as informações que 

possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau 

de fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no 

trabalho avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados 

de fundamentação. 

 

Os requisitos para fundamentação no tratamento por fatores po-

dem ser verificados na Tabela 3 abaixo. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

 

Para atingir o Grau III são obrigatórias: 
 

a) Apresentação do laudo na modalidade completa; 

b) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como 

das fontes de informação; 
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c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência cen-

tral. 

 

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de funda-

mentação, devem ser considerados os seguintes critérios: 
 

a) Na Tabela 3, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 

b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pon-

tos; e do Grau III, 3 pontos; 

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obti-

dos para o conjunto de itens, atendendo à Tabela 4 a seguir: 

 

 

 

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 
tratamento por fatores 

 

No caso em questão, os pontos obtidos foram 21, portanto, GRAU 

III DE FUNDAMENTAÇÃO (a maior precisão possível). 

 

 
 

9. Grau de Precisão 
 

Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das ca-

racterísticas do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é passível de 

fixação a priori. 

 

De acordo com o item 13.4 Graus de precisão no caso de ho-

mogeneização através de tratamento por fatores ou da utilização de in-

ferência estatística da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE-
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SP, os graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por 

fatores ou da utilização de inferência estatística, será definido pela Tabela 11 

abaixo. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 11 - Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por fatores ou da 
utilização de inferência estatística 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Da tabela supra, certifica o técnico signatário que o modelo propos-

to atingiu GRAU III DE PRECISÃO (a maior precisão possível). 
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                                                       Encerramento  

 

 

 Dada por encerrada a missão, exponho o presente parecer técnico 

em 39 (trinta e nove) folhas, impressas e numeradas de um só lado, todas ru-

bricadas, com exceção da primeira e desta última, que vão assinadas e datadas, 

e 2 (dois) anexos.  

 

 

São Paulo, 2 de setembro de 2020 
 

 

 

 

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Em atenção ao Artigo 4° do Provimento n° 797/2003 do Conselho Superior de Magistra-
tura, informa que se encontram à disposição das partes, respectivos advogados e demais 
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitação 
(CAU), diploma de arquitetura e urbanismo e certidões cível e criminal. 
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1. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 255,00 m² - 04 vagas de garagem – 27 anos 
    Valor: R$ 1.300.000,00 
    Informante: Só Flats Imóveis – tel. 3059-0846 - Cod. SF26901 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edifício Villa Toscana 

    Setor 171 – Quadra 180 – IF 633,00 
    Área: 334,00 m² - 05 vagas de garagem – 10 anos 
    Valor: R$ 1.769.000,00 
    Informante: Duplo A Imóveis – tel. 99417-7807 - Cod. 836 
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3. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edifício Kamai 
    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 500,00 m² - 06 vagas de garagem – 23 anos 
    Valor: R$ 2.600.000,00 
    Informante: Tayar Imóveis – tel. 99929-2222 - Cod. 70878 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

4. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 313 - Edifício Villa Toscana 

    Setor 171 – Quadra 180 – IF 633,00 
    Área: 302,00 m² - 05 vagas de garagem – 10 anos 
    Valor: R$ 1.650.000,00 
    Informante: Max Urban Imóveis – tel. 4210-1616 - Cod. AP14673 
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5. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 303 - Edifício Itapoama 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 320,00 m² - 03 vagas de garagem – 31 anos 
    Valor: R$ 1.200.000,00 
    Informante: Monteiro Rizzo Imóveis – tel. 98478-6155 - Cod. 59b867 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edifício Quinta de Bragança 

    Setor 171 – Quadra 195 – IF 617,00 
    Área: 197,00 m² - 03 vagas de garagem – 31 anos 
    Valor: R$ 1.100.000,00 
    Informante: Tayar Imóveis – tel. 99929-2222 - Cod. 71745 
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7. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 271 - Edifício Quinta de Bragança 

    Setor 171 – Quadra 195 – IF 617,00 
    Área: 198,00 m² - 03 vagas de garagem – 31 anos 
    Valor: R$ 1.300.000,00 
    Informante: Tayar Imóveis – tel. 99929-2222 - Cod. 71678 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 205 - Edifício Kamai 
    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 255,35 m² - 04 vagas de garagem – 23 anos 
    Valor: R$ 1.900.000,00 
    Informante: Coelho da Fonseca Imóveis – tel. 3882-4000 - Cod. VR111586 
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9. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 255,00 m² - 04 vagas de garagem – 27 anos 
    Valor: R$ 1.500.000,00 
    Informante: Coelho da Fonseca Imóveis – tel. 3882-4000 - Cod. VR57156 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

10. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 195 - Edifício Guará 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 255,00 m² - 04 vagas de garagem – 27 anos 
    Valor: R$ 1.500.000,00 
    Informante: Sérgio Rabello Imóveis – tel. 2198-5555 - Cod. AP3030 
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11. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 330 - Edifício Itapoama 

    Setor 171 – Quadra 179 – IF 617,00 
    Área: 300,00 m² - 03 vagas de garagem – 31 anos 
    Valor: R$ 1.500.000,00 
    Informante: 2House Imóveis – tel. 4586-0290 - Cod. AP24066 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

12. Rua Dr. James Ferraz Alvim, 145 - Edifício Maison Rive Gauche 

    Setor 171 – Quadra 195 – IF 617,00 
    Área: 335,00 m² - 05 vagas de garagem – 20 anos 
    Valor: R$ 1.350.000,00 
    Informante: Alto do Ipiranga Imóveis – tel. 5061-4599 - Cod. AP4070 
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ANEXO 6.2.2 Fluxo de Pagamento do Credor Estratégicos - CBA 
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ANEXO 6.1.6.2 Fluxo de Pagamento dos Credores Estratégicos 
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ANEXO 6.2 Termos e condições gerais de contratação com a CBA 
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ANEXO 8.2.3 – Parte I Petições para fins de encerramentos dos Litígios 
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