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9.1.4. ZONEAMENTO 
 

Segundo a legislação de uso e ocupação do solo em vigor, lei nº 16.402/16, 

o local é tido como clássica zona de média densidade, ou seja, “IT-ZM” Zona Mista 

(Qualificação Urbana). 

 

Os parâmetros são a taxa de ocupação máxima de (85%) para lotes com 

até 500,00 m², coeficientes mínimos de 0,300 e máximos de 2,000, além do 

coeficiente básico de 1,000. 

 

 

9.1.5. ACESSIBILIDADE 
 

O acesso ao logradouro público é feito pela Rua Américo Vespucci. 

  

 

9.1.6. MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
 

O logradouro público tem redes de esgoto, águas pluviais, energia elétrica, 

iluminação pública, gás encanado, pavimentação, etc. 

 

 

9.1.7. CARACTERÍSTICAS TERRENO: 
 

O terreno possui formato regular, topografia plana, com frente no nível da 

rua. A área aparenta ser seca e firme para receber edificações de qualquer porte 

obedecidas, evidentemente, as posturas municipais, encerrando a metragem total 

de 144,00 m², pertencente à Matrícula de nº 216.900, do 6º Cartório de Registro 

de Imóveis de São Paulo, que assim se descreve: 
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9.1.8. CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 
 

O imóvel avaliando possui classe, grupo - 2 - casa, 2.3. - padrão construtivo 

econômico no intervalo médio de - (R8N = 1,070), conforme o Estudo dos Valores 

das Edificações de Imóveis Urbanos do (IBAPE-SP) de 2.019. 

 

  

9.1.9. BENFEITORIAS 
 

Há uma construção erigida em solo firme, seco e topografia nivelada com o 

logradouro público, onde há: 

 

- na casa térrea principal, sala, dois dormitórios, banheiro, cozinha e 

lavanderia, e uma edícula nos fundos do terreno contendo dormitório, cozinha e 

banheiro. 

 

- área construída total de 118,00 m²; - idade aparente de 40 anos; - estado 

de conservação “g - reparos importantes - 52,60%”. 
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9.1.10. DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

FOTO nº 01 Vista direita da Rua Américo Vespucci, no trecho onde se situa o 
imóvel em questão. 

FOTO nº 02 Vista esquerda da Rua Américo Vespucci, no trecho onde se situa o 
imóvel em questão, tomada de outra posição. 
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FOTO nº 03 Vista da fachada do imóvel. 

FOTO nº 04 Vista da varanda de acesso ao imóvel. 
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FOTO nº 05 Vista da varanda, com detalhe para telhado. 

FOTO 06 – Vista do acesso ao imóvel. 
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FOTO 07 – Vista do dormitório. 

 
FOTO 08 – Vista do dormitório, tomada de outra posição. 
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FOTO 09 – Vista do teto da cozinha. 

FOTO 10 – Vista da cozinha. 
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FOTO 11 – Vista do dormitório. 

 
FOTO 12 – Vista do teto dormitório. 
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FOTO nº 13 Detalhe da fachada lateral junto ao telhado. 

FOTO nº 14 Vista da fachada lateral do imóvel, tomada de outra posição. 
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FOTO nº 15 Vista da fachada lateral do imóvel, objeto da ação, tomada de outra 

posição. 

FOTO nº 16 Vista do banheiro na parte dos fundos do terreno. 
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FOTO nº 17 Vista do acesso à cozinha. 

FOTO nº 18 Vista geral do imóvel, com detalhe para seu estado de conservação. 
 

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

3
3

6
3

-5
8

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

0
0

9
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

3
2

C
7

7
4

4
.

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 
F

A
B

IO
 M

A
R

T
IN

 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
 2

8
/0

3
/2

0
2

3
 à

s
 1

1
:5

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

V
IP

2
3

7
0

0
4

2
3

2
8

4
  

  
 .

fls. 905

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
00

76
16

-9
6.

20
23

.8
.2

6.
00

09
 e

 c
ód

ig
o 

w
vA

K
V

hB
u.

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
 G

ER
AL

D
O

 D
E 

SO
U

ZA
 B

O
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

 2
3/

10
/2

02
3 

às
 1

3:
56

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
VI

P2
37

01
65

68
94

   
  .

fls. 53



Fábio Martin 
Engenheiro Civil – CREA 5060203570 

 

R. Emília Marengo, nº 260 - 14º And. - Cj. 143 - Tatuapé - São Paulo - CEP 03336-000 
Fone ( 011 ) 2671.1616 com. -  E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pág. 37 

FOTO nº 19 Vista do telhado 

 

FOTO nº 20 Vista da porta da cozinha. 
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FOTO nº 21 Detalhe para a parede junto ao telhado, com detalhe para seu estado 
de conservação. 
 

FOTO nº 22 - Outra vista do telhado. 
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FOTO nº 23 – Outra vista do telhado, com detalhe para a vegetação presente no 

muro. 

FOTO nº 24 Vista da edícula. 
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9.2. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL “A” 
 

Para a presente avaliação utilizamos o método comparativo direto de dados 

de mercado, obedecendo as seguintes recomendações: 

 

 Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de 

mercado. 

 

 Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo. 

 

 Análise da adequação das benfeitorias, com especial atenção para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento. 

 

 Quanto à vantagem da coisa feita e/ou fator de comercialização, como o 

objetivo principal é a comparação direta dos preços de venda, deixamos de 

considerar esta parcela. 

 

Sendo assim a nossa sequência obedecerá aos seguintes cálculos: 

 

 Cálculo do valor do terreno. 

 

 
V(t)  =  [ V(ut)  x  ( F(f)  +  F(p)  +  F(t)  +  F (l) +  F(a) –  n  +  1 )  x  A(t) ] 

 

Onde: 

V(t) = valor do terreno                                     F(e) = fator de localização 

A(t) = área do terreno                              F(a) = fator de área 

V(ut) = valor unitário do terreno   F(t) = fator de topografia 

F(f) = fator de frente            F(p) = fator de profundidade 
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 Cálculo do custo da construção 

 

Depreciação pela idade 

Ie / Ir e K 

Foc = R + k x (1 - R) 

 

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc 
 

Onde: 

 

Cc = custo da construção 

Ac = área de construção 

Foc = fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação, coeficiente 

de depreciação que ajusta o valor de mercado ao bem.  

K = coeficiente de adequação ao padrão construtivo. 

 

Aplicando–se a depreciação criteriosamente, encontra-se o valor real do 

mercado.         

 

Valor de venda: R8N - Valores de Edificações de Imóveis Urbanos 

 

Vv = Vt + Cc 
 

Onde: 

Vv = valor de venda 

Vt = valor do terreno 

Cc = custo da construção 
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Esclarecimentos: 
 

Para a presente avaliação efetuamos diversas pesquisas de imóveis 

similares com o mesmo padrão construtivo e ofertados na mesma região. 

 

Adotamos o estudo dos valores das edificações de imóveis urbanos IBAPE-

SP utilizando-se o custo de construção - SINDUSCON - SP, R8N =                      

R$ 1.912,60/m²/fevereiro/2.023. 

 

Utilizamos o fator de fonte 0,90 ( desconto de 10,00% sobre o valor de 

venda ). 

 
 

9.2.1. VALOR UNITÁRIO BÁSICO, HOMOGENEIZADO E SANEADO 
 

 

A perícia técnica judicial apurou após levantamento dos dados imobiliários 

na região, todos os valores dos imóveis que participaram do estudo para execução 

da referida metodologia. 

Os dados colhidos em campo, indicando fielmente informações referentes 

aos terrenos (sete amostras). 
 

Concluída a homogeneização dos elementos comparativos, fez-se os 

cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança 

entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e não havendo valores 

discrepantes, o saneamento da média  resultou-nos mesmos valores computáveis, 

cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado de terreno 

resultou em: R$ 2.332,30/m² ( Dois Mil, Trezentos e Trinta e Dois Reais e Trinta 

Centavos por metro quadrado ), com GRAU DE PRECISÃO III, sendo o grau de 

nível máximo que proporciona ampla segurança técnica ao avaliador, em total 

consonância com o preconizado pela atual Norma de Avaliação de Imóveis 

Urbanos. 
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9.2.1.1. AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito à 

Rua Américo Vespucci, 429, Bairro Vila Prudente, nesta Capital - SP, com frente 

efetiva de 4,80 m; por 30,00 m da frente aos fundos; topografia plana do nível da 

rua com o logradouro público, obter-se-á o valor unitário de R$ 2.332,30/m² (Dois 

Mil, Trezentos e Trinta e Dois Reais e Trinta Centavos por metro quadrado), sendo 

seu valor total avaliatório de mercado do terreno, levando-se em conta todos os 

fatores inerentes a avaliação, conforme cálculos e pesquisa de mercado, resultou 

em: 

 

V(t) = R$ 292.374,88 

ou, em números redondos: 

 

 

R$ 292.400,00 - ( Março / 2023 ) 
( Duzentos e Noventa e Dois Mil e Quatrocentos Reais ) 

 

 

OBS.: O valor unitário, de R$ 2.332,30/m² (Dois Mil, Trezentos e Trinta e Dois 

Reais e Trinta Centavos por metro quadrado), foi obtido conforme pesquisa de 

mercado a seguir: 
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9.2.2. CÁCULO DO VALOR DAS CONSTRUÇÕES 
   

9.2.2.1. CONSTRUÇÃO TÉRREA E EDÍCULA - (A.C = 118,00 m²) 
 

- a). I(e) = “40 anos” (relação percentual entre a idade da edificação na 

época de sua avaliação) - SINDUSCON/SP = R$ 1.912,60/m²/Fevereiro 2.023; 

 

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrão da construção) 

I(e)/I(r) = 40/70 = 0,5714 ou 57,14%;   

 

- c). R (valor residual) = “20%”; 

 

- d). estado de conservação da edificação = “g” - reparos importantes 

(página n.º 34 dos Valores das Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE-SP);  

 

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolação “0,2568”) 

 

Sendo assim, teremos: 

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,2568) x (1,00-0,20)] 

Foc (fator de obsoletismo) = “0,40544” 

 

Então, pode-se aplicar a seguinte fórmula: [classe = residencial / grupo = 

casas / padrão econômico no intervalo médio (2.3) de R8N] = “1,0700”; 

 

V(construções) = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc  

V(construções) = (1,0700 x R$ 1.912,60/m² x 118,00 m² x 0,40544) 

V(construções) = R$ 97.907,63 
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ou, em números redondos: 

 

R$ 97.900,00 - ( Março / 2023 ) 
( Noventa e Sete Mil e Novecentos Reais ) 

 

 

 

9.2.3. VALOR TOTAL DO IMÓVEL 
 

O valor do imóvel resulta da soma do valor do terreno ao das construções, 

conforme segue:  

 

VI = Valor total do imóvel 

VT = R$ 292.400,00 

VB = R$ 97.900,00 

VI = R$ 292.400,00 + R$ 97.900,00 = R$ 390.300,00 

 

 
 

R$ 390.300,00 - ( Março / 2023 ) 
( Trezentos e Noventa Mil e Trezentos Reais ) 
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