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 Objetivo: Avaliação de imóvel urbano 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
1.1. OBJETIVO 

O objetivo deste Laudo Técnico de Avaliação é determinar o valor de 

mercado do imóvel denominado apartamento nº 42 localizado no 4º andar do Edifício 

São Matheus com acesso pelo nº 223 da Rua Conde de Sarzedas, Liberdade, 

município de São Paulo, SP, objeto da matrícula nº 55.943 do 1º Cartório de Registro 

de Imóveis de São Paulo/SP. 
 

1.2. QUESITOS 
● Exequente: Não formulou. 

● Executado: Não formulou. 
 

1.3. ASSISTENTES TÉCNICOS 
● Exequente: Não indicou. 

● Executado: Não indicou. 
 

2. DESPACHO SANEADOR 
O mérito da causa é a produção de prova pericial de engenharia 

necessária a determinar o valor do imóvel objeto da matrícula nº 55.943 do 1º Cartório 

de Registro de Imóveis de São Paulo/SP, conforme R. Decisão de fls. 149 e penhora 

averbada na referida matrícula (vide Av. 3 de 01 de dezembro de 2022), vide a seguir: 
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3. METODOLOGIA 
O presente trabalho atende as seguintes normas: 

1. Normas para avaliação de imóveis do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia. 

2. Norma Técnica de Avaliação de Imóveis Urbanos – 14.653-2/2019 

 

4. VISTORIA 
No dia 21 de agosto de 2023, este perito realizou vistoria no imóvel 

objeto deste Laudo, documentando-o através de fotografias obtidas na ocasião da 

diligência, onde obtivemos todos os elementos necessários. 

 

4.1. LOCALIZAÇÃO 
O Condomínio Edifício São Matheus possui acesso pelo nº 223 da 

Rua Conde de Sarzedas, Liberdade, município de São Paulo, SP, no local a seguir 

ilustrado: 
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4.2. ZONEAMENTO 
 

O imóvel está situado em Zona Especial de Interesse Social - 3 – 

Subprefeitura da Sé, neste município de São Paulo/SP conforme Lei de 

Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo sob n° 16.402/2016, vide a seguir: 
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4.3. MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
Conta o local com todos os melhoramentos públicos principais, tais 

como pavimentação asfáltica, redes de iluminação pública e domiciliar, redes de 

água, esgoto e de telefonia, entre outros. 

 

4.4. DO IMÓVEL 
O imóvel em questão, apartamento nº 42, localizado no 4º andar do 

Edifício São Matheus é composto de sala de estar, 1 dormitório, banheiro e 

cozinha/área de serviço, com área útil de 34,0998 m². 

O Condomínio Edifício São Matheus trata-se de um conjunto de 

utilidade mista (comercial no pavimento térreo e residencial nos demais pavimentos) 

dotado de 10 apartamentos por andar e possui portaria 24h. 

A estrutura do edifício é constituída por pilares, vigas e lajes em 

concreto armado convencional, as paredes de elevação foram executadas em 

alvenaria, estando embutidas as tubulações hidráulicas e elétricas. A fachada 

contempla estilo arquitetônico definido com revestimento cerâmico. 

Na ocasião da diligência este perito esteve presente ao local, ocasião 

em que foi facultado o acesso ao apartamento em estudo pela atual inquilina Sra. 

Dulcineia Costa Santos. 

 

Edifício São Matheus 
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O imóvel apresenta os seguintes acabamentos construtivos: 

 Pisos: taco de madeira (sala e dormitório) e cerâmica (banheiro e cozinha) 
 

 Paredes: texturizadas e áreas frias com cerâmica 
 

 Instalações hidráulicas: sumárias, com número mínimo de pontos de água, 

instalação somente de água fria; peças sanitárias básicas, de modelo simples. 
 

 Instalações elétricas: sumárias, com número mínimo de pontos de luz, interruptores 

ou tomadas, utilizando componentes comuns. 
 

 Esquadrias: alumínio. 
 

4.5. REPORTAGEM FOTOGRÁFICA 
Durante vistoria realizada no local objeto deste trabalho obtiveram-se 

as fotos a seguir apresentadas, que permitem visualizar a situação de diversos 

ângulos para que pudéssemos coletar todos os pontos de interesse para o presente 

feito. 
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Foto nº 1:  Vista da Rua Conde de Sarzedas. O observador se encontra defronte 
ao Edifício São Matheus olhando em direção à Rua Conselheiro Furtado. 

 
 

 
Foto nº 2:  Outra vista da Rua Conde de Sarzedas. O observador se encontra no 
mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando em direção oposta. 
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Foto nº 3:  Vista da fachada do Edifício São Matheus onde se localiza a unidade 
em estudo, apartamento nº 42. 
 
 

 

 
Foto nº 4:  Vista do hall de entrada do Edifício.  
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Foto nº 5:  Vista do corredor de circulação na área comum do Edifício. 
 
 
 

 
Foto nº 6:  Outra vista do corredor de circulação na área comum do Edifício. 

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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

07
17

89
-6

7.
20

22
.8

.2
6.

01
00

 e
 c

ód
ig

o 
O

XD
Sk

N
R

G
.

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

 C
AS

SI
O

 B
IA

NC
HI

 M
AC

HA
DO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ica

 d
o 

Es
ta

do
 d

e 
Sa

o 
Pa

ul
o,

 p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
1/

09
/2

02
3 

às
 0

8:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

19
43

73
74

   
  .

fls. 181



Eng.º Cassio Bianchi Machado 

 

     Eng.º Cassio Bianchi Machado - CREA/SP  0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714                  12/22 
 

 
Foto nº 7:  Vista da sala. Suas principais características construtivas são: piso em 
tacos de madeira, paredes texturizadas, forro em laje e esquadrias de alumínio.  
 
 

 
Foto nº 8: Vista da cozinha. Suas principais características construtivas são: piso 
cerâmico, paredes parte azulejadas e parte texturizada, forro em laje e esquadrias 
de alumínio. 
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Foto nº 9:  Vista do dormitório. Suas principais características construtivas são: 
piso em tacos de madeira, paredes texturizadas, forro em laje e esquadrias de 
alumínio. 
 
 

 
Foto nº 10:  Outra vista do dormitório.  
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Foto nº 11:  Vista do banheiro. Suas principais características construtivas são: 
piso cerâmico, paredes parte azulejadas e parte texturizada, forro em laje e 
esquadrias de alumínio. 

 

Foto nº 12:  Vista da garagem do Edifício, sendo que apartamento avaliando não 
possui vaga de garagem.  
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5. TITULARIDADE DE DOMÍNIO 

Resumo dos documentos juntados ao processo:  

 

 Documento 01 

Fonte: fls. 147/148 dos autos. 

Data: 05 de junho de 1987 

Doc.: Matrícula do Registro de Imóveis da Comarca de São Paulo/SP 

Matrícula nº 55.943 (Registros Anteriores: Transcrição nº 91.563 deste Registro) 

Proprietário: José Umberto dos Reis 

 

Imóvel:  

 

 

 

 

Observação: Trata-se da matrícula do imóvel avaliando nº 42 do Edifício São 

Matheus. 
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6. AVALIAÇÃO 
É a determinação técnica do valor de um imóvel. Normalmente é 

adotado o Valor de Mercado, que é o que o imóvel obteria numa transação normal de 

compra e venda, dentro de prazo razoável, não estando o comprador e o vendedor 

compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do imóvel em seus detalhes. 

No presente caso, tem-se que a presente avaliação versa sobre a 

determinação do valor de mercado do imóvel denominado apartamento nº 42 

localizado no 4º andar do Edifício São Matheus com acesso pelo nº 223 da Rua 

Conde de Sarzedas, Liberdade, município de São Paulo, SP, objeto da matrícula nº 

55.943 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/SP. 
 

6.1. MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 
No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para o cálculo 

do valor do imóvel valendo-nos de pesquisas realizadas do próprio Edifício São 

Matheus, onde se localiza o imóvel a ser avaliado e com características próximas ao 

imóvel em questão. 

Sendo assim, dado o número de ofertas de imóveis à venda na 

região, devidamente homogeneizados consoantes critérios descritos no corpo do 

Anexo A, obteve-se o valor básico unitário médio, devidamente demonstrado no 

Anexo B deste trabalho de: 

 Vunit. = R$ 6.016,49/m2 

 

 

6.2. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 

Conforme determinado pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653: 

Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos, a especificação de uma avaliação 

está relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliações, como com o 

mercado e as informações que possam ser dele extraídas e é classificada através do 

Grau de Fundamentação e Precisão, indicadas com grau variando de I a III, sendo o 

grau I menos fundamentado e menos preciso e grau III fundamentação e precisão 

completa. 

Isto posto, de acordo os dados de mercado disponíveis, temos que 

os graus obtidos na presente avaliação são: 
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Obs: Esclarecemos que o Grau de Fundamentação está em função da quantidade de 

dados de mercado efetivamente utilizados e que o resultado de ordem II se refere ao 

fato de termos utilizado somente elementos comparativos à venda no próprio Edifício 

São Matheus, fato que à medida que evidencia a confiabilidade da amostra, reduz a 

fundamentação apenas em termos quantitativos, garantindo, no entanto, a qualidade 

e confiança da avaliação. 

 

6.3. ÁREA DO IMÓVEL 
Consoante dados obtidos nos autos da presente ação obtém-se a 

área privativa da unidade avalianda de: 

AÚTIL = 34,0998 m² 

 

6.4. PADRÃO CONSTRUTIVO 
Para avaliação do apartamento, este perito realizou o levantamento 

de todas as características relevantes das benfeitorias e utilizou-se do EVV - Índice 

de Valores de Edificações fornecido pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia que adota como referencial o CUB - Custo Unitário Básico da 

Construção Civil fornecido pelo SindusCon-SP; sendo analisadas as seguintes 

características: área construída, padrão construtivo, estado de conservação, idade da 

edificação e fator de depreciação obtido através da Tabela Ross Heideck, sendo:  

 

 

“Apartamento Padrão Simples com elevador”, sendo adotado o nível superior 
de valorização do intervalo de índices (Pc). 
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A seguir descrevemos as características construtivas da edificação 

ora valorada em conformidade com as referências descritas no Estudo de Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, vide: 
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6.5. DEPRECIAÇÃO 
De acordo com os índices obtidos em função do estado de 

conservação e idades aparentes através do Método do Valor Decrescente, 

considerando-se a razão de depreciação de 2,5% aa. (Maior a depreciação = Menor 

a avaliação “Ross- Heideck”). 

 

Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação: 

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/Heideck 

 

No presente caso a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor 

residual equivale a 20%. 

A vida útil da edificação corresponde a 60 anos, possuindo o imóvel 

a idade aparente estimada de 36 anos, de modo que a idade em percentual da vida 

referencial corresponde a 0,60 ou 60 %. 

Para o estado de conservação adotar-se-á para o imóvel a 

classificação “e – Necessitando de Reparos Simples” em face do que se verificou no 

local. 
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Assim sendo, tem-se o valor da depreciação obtido através da 

expressão supracitada de: 

FOC = 0,2 + 0,426 x (1-0,2) = 0,5408 

 

O valor unitário médio apurado assim o foi considerando a 

depreciação acima demonstrada. 

 

6.6. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

Isto posto, o valor do imóvel será dado por:  
 

V = AÚTIL x v, onde: 

V = Valor do imóvel; 
 

AÚTIL = Área útil do imóvel = 34,09 m²  
 

V = Valor básico unitário, em R$ / m² = R$ 6.016,49/m² 
 

 

Sendo assim, o valor do imóvel é de:  

 

V = 34,09 m² x R$ 6.016,49/m² = R$ 205.102,14 

 

 
Em numeros redondos: 

 

V =  R$ 205.100,00 – (Duzentos e cinco mil e cem reais), valor este calculado 
para a data base de Setembro de 2023 e sem inclusão da taxa de corretagem. 
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7. CONCLUSÃO 

Conforme Pesquisa mercadológica e técnica da Engenharia de 

Avaliações, estima o perito avaliador o valor do:  

 

“Apartamento nº 42 localizado no 4º andar do Edifício São Matheus com acesso 
pelo nº 223 da Rua Conde de Sarzedas, Liberdade, município de São Paulo, SP, 
objeto da matrícula nº 55.943 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de São 
Paulo/SP.” 

 

VALOR DE MERCADO: 
em: R$ 205.100,00 – (Duzentos e cinco mil e cem reais) – Setembro de 2023. 

 

 

 

 
8. ENCERRAMENTO 

 

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo 
Técnico de Avaliação composto por 23 (vinte e três) folhas impressas no anverso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Termos em que, 

Pede Deferimento. 

São Paulo, 20 de setembro de 2023  

 

 Eng.º Cassio Bianchi Machado  
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Eng.º Cassio Bianchi Machado 

 

     Eng.º Cassio Bianchi Machado - CREA/SP  0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714                  1/1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO A 
Pesquisa de Elementos Comparativos 
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20/ 09/ 2023DATA DA PESQUISA :

Ed ifíc io  Sã o  M a te us

TELEFONE :CONTATO :

SP Centro Imóveis Ltda MeIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Lib e rd a d eBAIRRO :COMP.:

223NÚMERO :Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a sENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :2.882,0043 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :5SETOR :

ÁREA (Ar) M² : 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 10

PADRÃO : apartamento simples c/ elev. (+) CONSERVAÇÃO : f  - entre reparos simples e importantes

IDADE : 36 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M² : 34,09 ÁREA COMUM M²  0,00 GARAGEM M²  : 0,00 TOTAL M²  : 34,09

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

1

a no s

COEF. PADRÃO : 1,680

COEF. DEP. (k) : 0,478

(11)-31072129

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

612,41

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.808,15

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.420,56

VARIAÇÃO : 1,1054

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 220.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 09/ 2023DATA DA PESQUISA :

Ed ifíc io  Sã o  M a te us

TELEFONE :CONTATO :

QuintoAndar VendasIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Lib e rd a d eBAIRRO :COMP.:

223NÚMERO :Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a sENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :2.882,0043 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :5SETOR :

ÁREA (Ar) M² : 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 10

PADRÃO : apartamento simples c/ elev. (+) CONSERVAÇÃO : e - reparos simples

IDADE : 36 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M² : 34,09 ÁREA COMUM M²  0,00 GARAGEM M²  : 0,00 TOTAL M²  : 34,09

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

2

a no s

COEF. PADRÃO : 1,680

COEF. DEP. (k) : 0,541

(11)-32304186

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.808,15

HOMOGENEIZAÇÃO : 5.808,15

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 220.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 09/ 2023DATA DA PESQUISA :

Ed ifíc io  Sã o  M a te us

TELEFONE :CONTATO :

QuintoAndar VendasIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Lib e rd a d eBAIRRO :COMP.:

223NÚMERO :Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a sENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :2.882,0043 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :5SETOR :

ÁREA (Ar) M² : 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 10

PADRÃO : apartamento simples c/ elev. (+) CONSERVAÇÃO : f  - entre reparos simples e importantes

IDADE : 36 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M² : 34,09 ÁREA COMUM M²  0,00 GARAGEM M²  : 0,00 TOTAL M²  : 34,09

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

3

a no s

COEF. PADRÃO : 1,680

COEF. DEP. (k) : 0,478

(11)-32304186

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

556,73

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.280,14

HOMOGENEIZAÇÃO : 5.836,88

VARIAÇÃO : 1,1054

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 200.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 09/ 2023DATA DA PESQUISA :

Ed ifíc io  Sã o  M a te us

TELEFONE :CONTATO :

QuintoAndar VendasIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Lib e rd a d eBAIRRO :COMP.:

223NÚMERO :Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a sENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :2.882,0043 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :5SETOR :

ÁREA (Ar) M² : 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 10

PADRÃO : apartamento simples c/ elev. (+) CONSERVAÇÃO : f  - entre reparos simples e importantes

IDADE : 36 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M² : 34,09 ÁREA COMUM M²  0,00 GARAGEM M²  : 0,00 TOTAL M²  : 34,09

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

4

a no s

COEF. PADRÃO : 1,680

COEF. DEP. (k) : 0,478

(11)-32304186

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

612,41

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.808,15

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.420,56

VARIAÇÃO : 1,1054

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 220.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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20/ 09/ 2023DATA DA PESQUISA :

Ed ifíc io  Sã o  M a te us

TELEFONE :Sra. Vânia de Cássia CortezCONTATO :

Corretora Autônoma IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Lib e rd a d eBAIRRO :COMP.:

223NÚMERO :Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a sENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :2.882,0043 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :5SETOR :

ÁREA (Ar) M² : 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 2 0SUÍTES : W.C. : 1 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 00 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 2 APTO/ ANDAR : 10

PADRÃO : apartamento simples c/ elev. (+) CONSERVAÇÃO : f  - entre reparos simples e importantes

IDADE : 36 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M² : 80,00 ÁREA COMUM M²  0,00 GARAGEM M²  : 0,00 TOTAL M²  : 80,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

5

a no s

COEF. PADRÃO : 1,680

COEF. DEP. (k) : 0,478

(11)-947580107

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

533,79

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.062,50

HOMOGENEIZAÇÃO : 5.596,29

VARIAÇÃO : 1,1054

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 450.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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ANEXO B 
Resumo da Avaliação 
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a s, nº 223 DATA : 13/ 09/ 2023

OBSERVAÇÃO :

FATOR OFERTA/ TRANSAÇÃO :

FATOR ÍNDICE

2.882,00Lo c a liza ç ã o

Obso le sc ê nc ia

Pa drã o

Va g a s

PARCELA DE BENFEITORIA :

Ida de 36

Esta do  de  Co nse rva ç ã o E - REPARO S SIM PLES

a p a rta me nto  simp le s c /  e le v . (+)

Va g a s

Ac ré sc imo

FATORES

0

0

0,9 0,8

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO  PAULO  - SP
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Núm. Endereço Va lor 
Unitá rio

Homog eneiza çã o Va ria ç ã o

MATRIZ DE UNITÁRIOS

1 Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a s ,223 5.808,15 6.420,56 1,1054

2 Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a s ,223 5.808,15 5.808,15 1,0000

3 Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a s ,223 5.280,14 5.836,88 1,1054

4 Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a s ,223 5.808,15 6.420,56 1,1054

5 Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a s ,223 5.062,50 5.596,29 1,1054
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Núm. X Y

GRÁFICO DE DISPERSÃO

1 5.808,15 6.420,56

2 5.808,15 5.808,15

3 5.280,14 5.836,88

4 5.808,15 6.420,56

5 5.062,50 5.596,29
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GRÁFICO DE DISPERSÃO
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Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

357,20

5.553,42

3.887,39

7.219,45

6,4300

380,39

6.016,49

4.211,54

7.821,44

6,3200

Tipo  :

Mo da lida de  :

Da ta  :

Clie nte  :

Áre a  te rre no  m²  :

Ap a rta me nto

Ve nd a

13/ 09/ 2023

19ª Va ra  C ív e l d o  Fo ro  C e ntra l SP

1,00

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

DADOS DO AVALIANDO

VALORES UNITÁRIOS                                                           VALORES HOMOGENEIZADOS

Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  : Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  :

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

1

3

3

4

De sc riç ã o

Carac . do  imóve l avaliando

Q uantidade  mínima de

Inte rvado de  ajuste  de  c ada

2 dados de  me rc ado usados

Ide ntific aç ão dos dados

de  me rc ado

fator e  p/  o  c onj de  fatore s

GRAU I I I

Comple ta  quanto  a  todas

variáve is analisadas

12

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

 as c arac t dos dos dados analisados 

0,80 a  1,25

GRAU I I

Comple ta  qto  aos fatore s

usados no  tratame nto

5

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

as c arac t dos dos dados analisados 

0,50 a  2,00 

Adoç ão de  situaç ão

paradigma

3

Apre se ntaç ão inform  re f a todos as

c arac t dos dados re f aos fatore s

0,40 a  2,50 *a

GRAU I

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

3

2

3

3

11

II

MÉDIA SANEADA (R$):

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

III

6.016,49

5.755,70

6.277,28

6.016,49000 205.102,14

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

5.755,70

6.277,28

FORMAÇÃO DOS VALORES

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Ava lia ndoINTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Pa ra dig ma

VALOR UNITÁRIO (R$/ m2): VALOR TOTAL (R$) :

GRAU DE PRECISÃO:

GRAU DE PRECISÃO

Distribuiç ã o  e spa c ia l

Lo c a l : Rua  C o nd e  d e  Sa rze d a s 223 a p a rta me nto  42 Lib e rd a d e  SAO  PAULO  - SP

Edific a ç ã o  m²  : 34,09
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REGISTRO FOTOGRÁFICO DO AVALIANDO

FOTO Nº 1
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