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HELIO RISCHER VARISE, engenheiro, perito 

judicial, nomeado nos autos da CARTA PRECATÓRIA CÍVEL - 
CONSTRIÇÃO / PENHORA / AVALIAÇÃO /INDISPONIBILIDADE 
DE BENS ajuizada pela ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO 
LTDA. contra LUIZ ALEXANDRE CAVALARI CAETANO E OUTRA, 

tendo realizado todos os estudos e diligências atinentes ao caso, vem, 

respeitosamente, apresentar o seguinte: 
 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1. PRELIMINARES 
 

O presente laudo tem como objetivo a determinação do valor de 

mercado do imóvel residencial localizado na Avenida Milton Mussa Gaze  

nº 983 do Loteamento Jardim Acapulco, Município e Comarca de 

Guarujá/SP, com um terreno formado pelos lotes n° 01 e 02 da Quadra 16, 

contendo a área de 1.982,62m², conforme Certidões de Registro Imobiliário 

juntadas às fls. 8/13 dos autos, do 1° Registro de Imóveis do Guarujá, 

Município e Comarca de Guarujá/SP.  

 

Diante dos fatos, foi este signatário honrado com sua nomeação 

(fls. 78 dos autos) para avaliação e determinação do valor de mercado para 

venda do imóvel, conforme reprodução parcial a seguir: 

 

 
 

A avaliação do imóvel será executada de acordo com as normas 

técnicas da ABNT NBR 14.653-2 - Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis 

Urbanos e do IBAPE/SP. 
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2. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 
2.1. VISTORIA 

 
Conforme petição de fls. 100 dos autos, a vistoria do imóvel em 

questão foi realizada pelo signatário no dia 26.09.2024, a qual contou com a 

presença da correquerida, a Sra. Aline Maria de Oliveira Rodrigues Caetano. 

 

2.1.1. LOCAL 

 
O imóvel em questão encontra-se localizado na Avenida Milton 

Mussa Gaze nº 983 antiga Avenida Nove, esquina com a Rua Vitório Artur 

Cavini, lotes 01 e 02 da quadra 16 do Loteamento Jardim Acapulco, Praia de 

Pernambuco, Município e Comarca de Guarujá/SP.   

 
A Avenida Milton Mussa Gaze e a Rua Vitório Artur Cavini são 

providas de todos os melhoramentos públicos essenciais, estando localizadas 

nas proximidades da Avenida Pernambuco, principal via de acesso da região, 

bem como do Hotel Sofitel Guarujá Jequitimar, do Shopping Jequiti, do 

Guarujá Golf Club e da praia de Pernambuco. 

 
A ocupação local é diversificada e constituída 

predominantemente por casas de padrão superior a luxo destinados à moradia, 

lazer e veraneio, bem como comércio de âmbito local de baixa densidade. 

 

Apresentamos a seguir, o mapa de localização do imóvel 

avaliando extraído do site http://maps.google.com.br: 
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2.1.2. TERRENO 
 

De acordo com as transcrições nº 13.904 e 15.294 do 1º Registro 

de Imóveis de Guarujá/SP, juntadas às fls. 08/13 dos autos, totaliza a área de 

1.982,62m² e apresenta as seguintes características e dimensões tituladas: 

 

2.1.2.1. LOTE 01 QUADRA 16 
 

TOPOGRAFIA: Plana  

FRENTE: 11,00m + 14,14m em curva para a Avenida Milton Mussa Gaze 

LADO ESQUERDO: 50,00m, confrontando com o lote 02 

LADO DIREITO: 41,00m, confrontando com a Rua Vitório Artur Cavini 

FUNDOS: 20,00m, confrontando com o lote 11 

ÁREA: 982,62m² 
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2.1.2.2. LOTE 02 QUADRA 16 
 

TOPOGRAFIA: Plana  

FRENTE: 20,00m para a Avenida Milton Mussa Gaze 

LADO ESQUERDO: 50,00m, confrontando com o lote 03 

LADO DIREITO: 50,00m confrontando com o lote 01 

FUNDOS: 20,00m, confrontando com o lote 12 

ÁREA: 1.000,00m² 

 

 

2.1.3. BENFEITORIAS 
 

Sobre o terreno encontra-se erigida 1(uma) edificação residencial 

com 2(dois) dois pavimentos destinada a moradia, lazer e veraneio. 

 

A edificação apresenta externamente fachada revestida em 

pintura texturizada, piso parte em pedra mineira e parte em grama no 

calçamento e áreas ajardinadas; fechamento em porta de madeira com painéis 

de vidro decorativo.  

 

O imóvel em questão possui ainda ampla área de lazer composta 

de varanda, churrasqueira, piscina, banheira de hidromassagem, sauna e área 

ajardinadas. 

 

Internamente, a unidade avalianda apresenta as seguintes 

dependências e acabamentos construtivos: 
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PAVIMENTO TÉRREO 
 

GALERIA: Piso com revestimento em porcelanato cerâmico; paredes 

revestidas em pintura látex sobre massa corrida e forro em laje; fechamento 

em porta de madeira. 

 

SALA DE ESTAR: Piso com revestimento em porcelanato cerâmico; paredes 

revestidas em pintura látex sobre massa corrida; forro em pranchas de 

madeira (pé direito duplo); ar-condicionado tipo split e fechamento em portas 

de correr e painéis de vidro e esquadrias em madeira com vidros temperados. 

 

SALA DE ACESSO PARA A SAUNA: Piso com revestimento em 

porcelanato cerâmico; paredes revestidas em pintura látex sobre massa 

corrida; forro em laje com molduras de gesso; fechamento em portas de 

madeira com painéis de vidro e esquadrias em alumínio anodizado com 

painéis de vidros temperados. 

 

SALA DE JANTAR: Piso com revestimento em porcelanato cerâmico; 

paredes revestidas em pintura látex sobre massa corrida; forro em laje com 

molduras de gesso; fechamento em portas de madeira com painéis de vidro e 

esquadria com painéis de vidros lisos e perfis em alumínio anodizado. 

 

SALA DE TV: Piso com revestimento em porcelanato cerâmico; paredes 

revestidas em pintura látex sobre massa corrida e forro em gesso; fechamento 

em porta de madeira com painéis de vidros temperados; ar-condicionado tipo 

split e esquadrias em madeira com vidros lisos. 
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LAVABO: Piso com revestimento em placas de granito; paredes revestidas 

parte em pintura látex sobre massa corrida e parte em espelho com molduras 

em mármore; forro em laje com molduras de gesso com iluminação embutida; 

vaso sanitário e cuba em louça cerâmica e pia com bancada em mármore; 

esquadria em madeira com vidros fantasia. 

 

SALA DE ALMOÇO: Piso com revestimento em placas de granito; paredes 

revestidas em pintura látex sobre massa corrida; forro em laje com molduras 

de gesso; e esquadrias em madeira com vidros lisos. 

 

COZINHA: Piso com revestimento em placas de granito; paredes revestidas 

em placas cerâmicas; forro em laje com molduras de gesso; pia com bancadas 

em mármore, gabinetes em fórmica e cubas em inox; esquadria com painéis 

de vidros lisos e perfis em alumínio anodizado. 

 

ÁREA DE SERVIÇO: Piso com revestimento cerâmico; paredes revestidas 

em placas cerâmicas; forro em laje com molduras de gesso e tanque em louça 

cerâmica. 

 

HALL DE ACESSO PARA ÁREA EXTERNA: Piso com revestimento 

cerâmico; paredes revestidas em placas cerâmicas e forro em laje com 

molduras de gesso. 

 

VARANDA EXTERNA: Piso com revestimento cerâmico; paredes revestidas 

em pintura texturizada e forro com pranchas de madeira;  
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ÁREA DA CHURRASQUEIRA: Piso com revestimento cerâmico; paredes 

revestidas parte em pastilhas cerâmicas, parte em pintura látex sobre massa 

corrida e parte em pintura texturizada e forro em gesso com iluminação 

embutida; pia com bancadas em mármore, gabinetes em fórmica e cuba em 

inox; 

 

SALA CONJUGADA COM COZINHA (CASA DE CASEIRO): Piso com 

revestimento cerâmico; paredes revestidas parte em pintura latéx sobre massa 

corrida e parte em placas cerâmicas; forro em laje com molduras de gesso; pia 

com bancadas em granito e cuba em inox;  

 

DORMITÓRIO (CASA DE CASEIRO): Piso com revestimento cerâmico; 

paredes revestidas parte em pintura latéx sobre massa corrida; forro em laje 

com molduras de gesso; esquadria em madeira com vidros lisos;  

 

BANHEIRO (CASA DE CASEIRO): Piso com revestimento cerâmico; 

paredes revestidas em placas cerâmicas; forro em laje com molduras de gesso; 

vaso sanitário e cuba em louça cerâmica e pia com bancada em granito; 

esquadria tipo basculante em painel de vidro temperado. 

 

VARANDA DE ACESSO À SAUNA: Piso com revestimento em porcelanato 

cerâmico; paredes revestidas em pintura latéx sobre massa corrida e forro em 

laje;  
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VARANDA DE ACESSO À SAUNA: Piso com revestimento em porcelanato 

cerâmico; paredes revestidas em pintura latéx sobre massa corrida e forro em 

gesso; banheira de hidromassagem em louça cerâmica e revestimento externo 

em granito. 

 

BANHEIRO DA SAUNA: Piso com revestimento em placas de granito; 

paredes revestidas parte em pintura latéx sobre massa corrida e parte em 

placas cerâmicas, forro em laje com molduras de gesso; vaso sanitário e cuba 

em louça cerâmica e pia com bancada em granito; box em painéis de vidro 

temperado com perfis em alumínio; esquadria em painéis de vidros 

temperados com perfis de alumínio. 

 

SAUNA: Piso com revestimento cerâmico; paredes revestidas em placas 

cerâmicas, e forro em laje. 

 

 

PAVIMENTO SUPERIOR 
 

HALL DE DISTRIBUIÇÃO: Piso com revestimento cerâmico; paredes 

revestidas em pintura látex sobre massa corrida, forro em pranchas de madeira 

e guarda-corpo em alumínio;  

 

SUÍTE 1: Piso com revestimento cerâmico; paredes revestidas em pintura 

látex sobre massa corrida, parte em painel de madeira; forro em laje com 

molduras de gesso; ar-condicionado tipo split e esquadrias em madeira com 

vidros lisos. 
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VARANDA DA SUÍTE 1: Piso com revestimento cerâmico, paredes 

revestidas em pintura texturizada, forro em pranchas de madeira; pia e 

banheira e cuba em louça cerâmica; pia com bancada em mármore. 

 

BANHEIRO DA SUÍTE 1: Piso com revestimento em placas de granito; 

paredes revestidas parte em pintura latéx sobre massa corrida e parte em 

placas cerâmicas, forro em laje com molduras de gesso; vaso sanitário e cuba 

em louça cerâmica e pia com bancada em mármore; box em painéis de vidro 

temperado com perfis em alumínio; esquadria tipo pivotante com painéis de 

vidro fantasia. 

 

SUÍTE 2: Piso com revestimento cerâmico; paredes revestidas em pintura 

látex sobre massa corrida, parte em painel de madeira; forro em laje com 

molduras de gesso; ar-condicionado tipo split e esquadrias em madeira com 

vidros lisos. 

 

BANHEIRO DA SUÍTE 2: Piso com revestimento em placas de granito; 

paredes revestidas parte em pintura latéx sobre massa corrida e parte em 

placas cerâmicas, forro em laje com molduras de gesso; vaso sanitário e cuba 

em louça cerâmica e pia com bancada em mármore; box em painéis de vidro 

temperado com perfis em alumínio; esquadria com painéis de vidro fantasia. 

 

SUÍTE 3: Piso com revestimento cerâmico; paredes revestidas em pintura 

látex sobre massa corrida, parte em painel de madeira; forro em laje com 

molduras de gesso; ar-condicionado tipo split e esquadrias tipo porta balcão 

em madeira com vidros lisos. 
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BANHEIRO DA SUÍTE 3: Piso com revestimento em placas de granito; 

paredes revestidas parte em pintura latéx sobre massa corrida e parte em 

placas cerâmicas, forro em laje com molduras de gesso; vaso sanitário e cuba 

em louça cerâmica e pia com bancada em mármore; box em painéis de vidro 

temperado com perfis em alumínio; esquadria com painéis de vidro fantasia. 

 

DORMITÓRIO DA SUÍTE 4: Piso com revestimento cerâmico; paredes 

revestidas em pintura látex sobre massa corrida, parte em painel de madeira; 

forro em laje com molduras de gesso; ar-condicionado tipo split e esquadrias 

em madeira com vidros lisos. 

 

BANHEIRO DA SUÍTE 4: Piso com revestimento em placas de granito; 

paredes revestidas parte em pintura latéx sobre massa corrida e parte em 

placas cerâmicas, forro em laje com molduras de gesso; vaso sanitário e cuba 

em louça cerâmica e pia com bancada em mármore; box em painéis de vidro 

temperado com perfis em alumínio; esquadria tipo pivotante com painéis de 

vidro fantasia. 

 

O imóvel em estudo classifica-se de acordo com o estudo 

“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP”, na classe 1 – 

Residencial, grupo 1.2.- Casas, no item 1.2.7.- Casas Padrão Fino. 

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

imóvel a idade estimada de 22 anos, a idade em percentual da vida referencial 

corresponde a 0,37 ou 37%.   
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Segundo dados coletados na época da vistoria, o estado de 

conservação do imóvel penhorado se enquadra no item “d) entre regular e 

necessitando de reparos simples”, segundo a graduação que consta do quadro 

1 do item 3.2.9 do referido estudo. 

 

De acordo com a Projeto Aprovado pela Prefeitura Municipal do 

Guarujá na data de 14.06.2.000, a edificação em estudo possui a área 

construída total de 586,60m², conforme quadro de áreas a seguir reproduzido 

parcialmente: 

 

 
 

 

2.1.4. RELATÓRIO TÉCNICO FOTOGRÁFICO 
 

Apresentamos neste tópico, via documentação fotográfica, a 

situação do imóvel subjudice na época da vistoria. 
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Fotos 1 e 2: Avenida Milton Mussa Gaze vista nos dois sentidos 

 

  
Fotos 3: Identificação da Avenida Milton Mussa 

Gaze 
Foto 4: Fachada voltada para a Avenida Milton 

Mussa Gaze 
 

  
Fotos 5 e 6: Outras vistas da fachada na confluência da Avenida Milton Mussa Gaze com a Rua 

Vitório Artur Cavini 
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Foto 7: Fachada do imóvel para a Avenida 

Milton Mussa Gaze Foto 8: Vista da entrada social da edificação 

 

 

 

Foto 9: Identificação do imóvel avaliando   Foto 10: Garagem da edificação 
 
 

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
0

6
5

2
8

-4
3

.2
0

2
3

.8
.2

6
.0

2
2

3
 e

 c
ó

d
ig

o
 n

o
0

Y
0

e
jl.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

H
E

L
IO

 R
IS

C
H

E
R

 V
A

R
IS

E
 e

 T
ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 0

4
/1

0
/2

0
2
4
 à

s
 2

2
:0

1
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

J
A

2
4
7
0
1
9
8
7
6
8
9
  
  
 .

fls. 118

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

 0
08

69
46

-0
5.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

hV
2N

sb
f4

.
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

 D
A

N
T

H
E

 N
A

V
A

R
R

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

9/
02

/2
02

6 
às

 1
8:

23
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

64
02

35
52

59
   

  .

fls. 542



HELIO RISCHER VARISE 
Engenheiro Civil – Avaliações e Perícias 

 
Rua Padre Chico, 417 casa 02 – Santo Amaro – São Paulo/SP 

Fone: (11) 99680-9285 – (11) 96953-5434 – heliovarise@yahoo.com.br 

-  15  - 

PAVIMENTO TÉRREO 
 

  
Foto 11: Galeria Foto 12: Vista geral da sala de estar  

 

  
Fotos 13 e 14: Outras vistas da sala de estar 

 

  
Foto 15: Mais uma vista da sala de estar  Foto 16: Sala de acesso para a sauna  
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Foto 17: Sala de jantar  Foto 18: Sala de TV  

 
 
 
 
 

  
Foto 19: Lavabo  Foto 20: Sala de almoço 
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Fotos 21 e 22: Cozinha 

 
 
 
 

  
Foto 23: Área de serviço Foto 24: Hall de acesso para área externa 
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Fotos 25 e 26: Varanda externa  

 
 
 
 
 

  
Foto 27: Churrasqueira  Foto 28: Acesso de serviço 
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Foto 29: Varanda da casa de caseiro  Foto 30: Vista geral da sala conjugada com 
cozinha da casa de caseiro 

 
 
 
 

  
Foto 31: Outra vista da sala  Foto 32: Dormitório da casa de caseiro 
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Fotos 33 e 34: Banheiro da casa de caseiro  

 
 
 
 

 

 
Foto 35: Piscina desativada na ocasião da 

vistoria 
Foto 36: Caixa de acesso para reservatório 

inferior de água 
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Foto 37: Vista geral da piscina, jardim e fachada 

de fundos da edificação Foto 38: Varanda de acesso à sauna 

 
 
 
 
 

 

 
Foto 39: Área de Hidromassagem Foto 40: Área do lavatório da sauna 
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Fotos 41 e 42: Banheiro da sauna  

 
 
 
 
 

  
Foto 43: Vista interna da sauna  Foto 44: Acesso social independente 
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PAVIMENTO SUPERIOR 
 
 
 

 

 

Foto 45: Escadaria de acesso ao pavimento 
superior 

Foto 46: Vista geral da sala a partir do pavimento 
superior 

 
 
 
 

  
Foto 47: Hall de distribuição Foto 48: Vista geral do dormitório da suíte 1 
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Fotos 49 e 50: Varanda da suíte 1  

 
 
 
 

  
Fotos 51 e 52: Banheiro da suíte 1  
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Foto 53: Dormitório da suíte 2 Foto 54: Banheiro da suíte 2 

 
 
 
 

 

 

Foto 55: Outra vista do banheiro da suíte 2 Foto 56: Galeria do pavimento superior 
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Fotos 57 e 58: Dormitório da suíte 3  

 
 
 
 

  
Foto 59: Banheiro da suíte 3 Foto 60: Dormitório da suíte 4 
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Fotos 61 e 62: Banheiro da suíte 4 
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2.2. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

De acordo com item 8.5 da Norma para Avaliação de Imóveis do 

IBAPE/SP, o valor de mercado de casas deve ser preferencialmente calculado 

pelo Método Comparativo, conforme reprodução a seguir. 
 

 
 

Deste modo, o valor de mercado do imóvel será obtido através do 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situação 

do imóvel no estado atual, considerando 3 (três) vagas de garagem, 

consistindo basicamente na comparação do imóvel em questão com outros 

imóveis semelhantes, situados na mesma região geoeconômica. 
 
 
2.2.1. METODOLOGIA DE CÁLCULO 
 

Para determinação do valor unitário de venda do imóvel, foi 

utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes 

parâmetros para a homogeneização dos elementos: 
 
 
OFERTA: O fator oferta representa um deságio em relação ao valor pedido 

no mercado em função da natural elasticidade dos negócios caracterizada pela 

relação entre o valor ofertado do imóvel e o valor efetivado do negócio. Em 

consulta às imobiliárias da região apuramos que o deságio atualmente 

praticado no mercado para casas é da ordem de 10% (dez por cento), 
coincidindo com o determinado no item 10.1 da Norma do IBAPE/SP. 
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ATUALIZAÇÃO: Não foram utilizados indicadores econômicos para 

atualização dos valores, tendo em vista a pesquisa imobiliária foi realizada 

para a mesma data-base do laudo. 

 
 
LOCALIZAÇÃO: No presente caso, não utilizaremos fator de localização 

em virtude dos imóveis pesquisados estarem localizados no mesmo 

loteamento e região geoeconômica do imóvel avaliando. 

 
 
PADRÃO CONSTRUTIVO: Baseado no trabalho “Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos/2002” (atualizado em Novembro/2017), de autoria do 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia - IBAPE/SP, o 

imóvel pode ser classificado como “Classe Residencial, Grupo Casa Padrão 

Fino”, com Intervalo de Fator Médio de padrão construtivo igual a 3,865 do 

valor R8N do SINDUSCON. 

 
 
FATOR VAGAS: Análise da variação acumulativa do valor do imóvel em 

função do número de vagas, através da relação entre a quantidade de vagas do 

avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual incremento de preço. 

 
 
DEPRECIAÇÃO: De acordo com a vistoria realizada (vide documentação 

fotográfica no item 2.1.3), o estado de conservação do imóvel avaliando pode 

ser enquadrado no item “d) entre regular e necessitando de reparos 
simples”, possuindo idade aparente de construção de 22 anos, vida útil de 60 
anos e fator de adequação ao obsoletismo e estado de conservação de 0,749 

(e-37) de acordo com a Tabela de Ross-Heidecke de Depreciação Física, 

conforme planilhas e equações matemáticas reproduzidas a seguir. 

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

65
28

-4
3.

20
23

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

no
0Y

0e
jl.

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
 H

E
LI

O
 R

IS
C

H
E

R
 V

A
R

IS
E

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
4/

10
/2

02
4 

às
 2

2:
01

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
24

70
19

87
68

9 
   

 .

fls. 133

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

 0
08

69
46

-0
5.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

qM
V

8G
tq

m
.

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
 D

A
N

T
H

E
 N

A
V

A
R

R
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
9/

02
/2

02
6 

às
 1

8:
23

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
64

02
35

52
59

   
  .

fls. 557



HELIO RISCHER VARISE 
Engenheiro Civil – Avaliações e Perícias 

 
Rua Padre Chico, 417 casa 02 – Santo Amaro – São Paulo/SP 

Fone: (11) 99680-9285 – (11) 96953-5434 – heliovarise@yahoo.com.br 

-  30  - 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 

(FOC) é determinado pela seguinte expressão: 

 

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

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 

K = Coeficiente de Ross/Heidecke 

 

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

imóvel conforme tabela 1, a seguir reproduzida: 

 

 
 

O estado de conservação da edificação será classificado de 

acordo com a graduação que consta do quadro 1, a seguir: 
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O coeficiente “K” foi extraído da tabela 2, através da relação 

linha x coluna, ou seja, na linha o percentual da vida referencial (37) e na 

coluna o estado de conservação (d), conforme ilustrado a seguir: 
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O coeficiente K, resultante da aplicação da entrada do item “d” 

com percentual de “37” corresponde a 0,686. 
 

Substituindo as variáveis na fórmula constante do texto 

normativo, o coeficiente de depreciação FOC equivale ao seguinte: 
 
FOC = R + K x (1 – R) 
 
FOC = 0,20 + 0,686 x (1 – 0,20) 
 
FOC = 0,749 
 

 

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Para se chegar ao “Valor de Mercado 

Livre para Venda” do imóvel avaliando, foi realizada ampla pesquisa 

imobiliária na mesma região geoeconômica constituída de 9 (nove) elementos 

representativos datados da época da avaliação. 

 
No anexo I (Pesquisa e Memória de Cálculos) desta avaliação, 

apresentamos os elementos comparativos encontrados, os quais foram 

selecionados pelas melhores condições representativas, baseando-se na 

comparação direta com outros imóveis semelhantes ofertados no mercado 

imobiliário da região do avaliando. Todos os elementos comparativos 

sofreram os tratamentos indicados pelas atuais “Normas de Avaliações do 

IBAPE-SP” (Tratamento por Fatores). 

 
Nos cálculos realizados, verificamos que o modelo de melhor 

representatividade para explicar a formação do valor unitário de venda na 

região da área privativa construída, considerou os fatores “idade/estado de 

conservação” e “padrão construtivo”. Foi verificada também a influência do 

fator “vagas de garagem”, porém, os mesmos, para a amostra utilizada, não se 

mostraram homogeneizantes. 
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2.2.2. DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO 
 

Conforme resultados extraídos da pesquisa imobiliária 

devidamente homogeneizada (Anexo I), apuramos o valor unitário médio 

saneado de venda correspondente a R$ 7.275,92/m², válido para  
Outubro/2024, atingindo o grau de precisão III, conforme quadro 

reproduzido abaixo: 
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2.2.3. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

O valor de venda de mercado para o imóvel objeto da presente 

avaliação, calculado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado 

utilizando-se o Tratamento por Fatores (Memória de Cálculos - Anexo I), 

corresponde ao cálculo realizado na seguinte expressão: 

 

Vi = Ap x Vu , onde: 

 

Vi = Valor do imóvel 

 

Ap = Área privativa da unidade avalianda: 586,60m² 

 

Vu = Valor unitário: R$ 7.275,92/m² 

 

Substituindo e calculando, temos: 

 

Vi = 586,60m² x R$ 7.275,92/m² 

 

Vi = R$ 4.268.054,67 equivalendo em números redondos a R$ 4.270.000,00. 

 

(Quatro milhões e duzentos e setenta mil reais), válido para 
Outubro/2.024 
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3. CONCLUSÕES 
 

Relacionamos a seguir as conclusões obtidas a partir das 

considerações apresentadas no corpo do presente laudo. 

 

A avaliação do imóvel foi realizada respeitando as normas 

avaliatórias vigentes, cujo resultado final já leva em consideração as 

características construtivas, localização e condições físicas e funcionais 

verificadas na ocasião de cada vistoria, o que resultou no valor de venda de 

mercado do bem avaliado. 

 

Ressalvamos que os valores calculados no corpo do presente 

laudo se referem ao valor de venda para negociação efetiva, ou seja, já 

descontado o percentual de margem de negociação, denominado fator oferta. 

 

Conforme cálculos fundamentados e detalhados nos itens 
anteriores, concluímos que: 
 

O Valor de Mercado Livre para Venda do imóvel para as condições de 
mercado praticadas na época da avaliação em Outubro/2024, totaliza: 
 

Vi = R$ 4.270.000,00 
(Quatro milhões e duzentos e setenta mil reais) 
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4. CONSIDERAÇÕES FINAIS 
 

A elaboração do presente Laudo de Avaliação obedeceu aos 

seguintes princípios e fundamentos: 

 Nenhuma investigação de direito de propriedade sobre o bem em 

avaliação foi realizada, presumindo ser bom o título de propriedade; 

 Para a presente avaliação foram consideradas as dimensões constantes 

da documentação ofertada, de modo que as áreas estimadas por este 

signatário no momento da vistoria estão corretas, não fazendo parte do 

escopo deste trabalho a aferição das mesmas; 

 Este signatário não tem no presente, nem contempla para o futuro, 

interesse algum no bem avaliado, assim como não possui qualquer 

inclinação pessoal em relação à matéria ou partes envolvidas; 

 No melhor conhecimento e crédito do signatário, as análises, opiniões 

e conclusões expressas no presente laudo são baseadas em dados, 

diligências, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. Porém, 

desde já me reservo no direito de rever minhas conclusões caso haja 

posterior comprovação de erro nas informações fornecidas por 

terceiros; 

 A presente avaliação e o respectivo Laudo foram elaborados com a 

estrita observância dos postulados dos Códigos de Ética Profissional 

do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e 

Agronomia e do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo (Resolução Aprovada em 

Assembléia de 01.02.2005). 
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5. ENCERRAMENTO 
 

Permanecendo à disposição de V. Exa para eventuais 

esclarecimentos, encerramos o presente laudo técnico de avaliação composto 

de 38 (trinta e oito) folhas redigidas de um lado só, exceto esta última que 

segue datada e assinada. 

 

Segue anexo: 

 

ANEXO I: Pesquisa e Memória de Cálculos. 

 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

 

Guarujá, 04 de Outubro de 2.024. 
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ANEXO I: 
Pesquisa de Valores e Memória de 

Cálculo 
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