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EXMO. SR. DR. JUÍZ DE DIREITO DA 3° VARA CÍVEL 

FORUM CENTRAL – SÃO PAULO -  CAPITAL 

 

  

 

 

Processo n°   1109220-14.2017.8.26.0100 

Exequente: Condomínio Edifício Thereza Angela 

Executado: José Carlos Schieber Severo e outro 

Classe – Assunto: Execução de Títulos Extra Judiciais – Despesas Condominiais 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                               ANDREA OLIVERA, Perito Judicial nomeado nos autos à 

fl.334, vem apresentar à Vossa Excelência o LAUDO DE AVALIAÇÃO do bem imóvel, 

a seguir  
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I. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
Consta na inicial que: 
 
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO TEREZA ANGELA, com sede nesta Capital, na Alameda 

Ribeirão Preto, 145, Bela Vista, CEP: 01331-001 -  São Paulo/SP, inscrito no CNPJ sob 

o nº. 97.466.171/0001-42, representado pelo Síndico Sr. Aldo Antonio Busuletti, síndico 

profissional, propôs a presente AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRA JUDICIAL 

em face de JOSÉ CARLOS SCHIEBER SEVERO, brasileiro, casado, industrial, 

portador do RG nº 19.714.930-SSP/SP e CPF/MF nº 498.361.618-72 e MARIA DAS 

GRAÇAS CAMARINE SEVERO, brasileira, casada, do lar portadora do RG nº 

5.774.028-SSP/SP e CPF/MF 498.361.618-72, residentes e domiciliados na Alameda 

Ribeirão Preto, 145 – apto. nº 10 – Bela Vista – São Paulo – Capital, pelas razões a 

seguir: 

  

- O autor é credor dos requeridos da importância de R$ 35.683,68 (trinta e cinco mil, 

seiscentos e oitenta reais e sessenta e oito centavos), referente à cota condominial, 

fundo de reserva, benfeitorias e complemento hidrojateamento, dos períodos vencidos 

em 10/01/2017 a 10/04/2017 e de 10/06/2017 a 10/10/2017, inclusa multa.  Planilha de 

débitos apresentada à fl. 05 dos autos. 

 

- Alega o autor que embora solicitados os requeridos não efetuaram o pagamento das 

despesas se recusando a pagar o débito. 

  

- Assim requer o Exequente pede o prosseguimento do feito para pagamento ou 

indicação de bens à penhora . 

 

- O MM .Juiz de Direito deferiu á fl. 315 a Penhora dos direitos aquisitivos dos 

executados sobre o imóvel indicado no instrumento particular de fls. 308/314. 
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II. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 

          A presente avaliação visa apurar o valor de mercado do bem imóvel                  

situado à Alameda Ribeirão Preto, 145 – apto. nº 10 – Bela Vista – São Paulo – Capital 

– Subdistrito da Bela Vista. 

 

  

III. VISTORIA DO IMÓVEL 

 

A vistoria foi realizada em 21 de Maio de 2021 no imóvel acima descrito, sendo 

acompanhada  pelo Sr. José Carlos Schieber Severo. 

 

 

3.1. CARACTERÍSTICAS GERAIS 
 
Endereço Alameda Ribeirão Preto, 145 – apto. nº 10  

Bairro Bela Vista 

Cidade  São Paulo 

Estado  São Paulo 

Matricula                                                -*- Cadastro do Contribuinte     N° 009.050.0056-0 

Tipo de Imóvel Apartamento Superior com elevador 

Uso Residêncial 

Pavimentos da Edificação Térreo + 12 pavimentos tipo 

 
 
O imóvel periciando, está localizado na quadra formada pelas seguintes ruas a partir do 

interior do imóvel  : 

 
      

Frente Principal – Alameda Ribeirão Preto 

Lado Direito -        Rua Santa Branca 

Lado Esquerdo -   Alameda Joaquim Eugênio de Lima  

Fundos -               Rua São Carlos do Pinhal      
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mapa da região e detalhe da localização da quadra do imóvel 

 
 
 
 
 
Melhoramentos públicos     
         

Acesso Rua aberta 

Transporte Coletivo No local 

Pavimentação  Asfaltica 

Largura da Rua De 8m a 12m 

Topografia  Plana 

Superficie Seca 

Infra-estrutura 

Luz domiciliar, água encanada, iliminação 

pública, guias e sargetas, rede de esgoto, 

rede de água e gás, telefonia 

Densidade Alta 

Aproveitamento Residêncial 

Nível economico Médio/Alto 
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Vista parcial da Alameda Ribeirão Preto na quadra do imóvel 

 

 

 
Terreno 
 

             O terreno onde foi construído o imóvel tem formato regular,  topografia plana, 

solo firme e seco, com a  frente ao nível da  rua.  

             Conforme a Lei de Zoneamento, que regula o uso e ocupação do solo o imóvel 

em questão situa-se na zona de uso ZEU – Zona Eixo de Estruturação Urbana. 

Verificou-se que conforme a Planta da Quadra Fiscal da Municipalidade e 

Planta Genérica de Valores, o imóvel objeto da ação esta localizado no SETOR 009, 

QUADRA 050, tendo como IF (ÍNDICE FISCAL) o valor igual a R$ 4.600,00 para o 

trecho em causa. 
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3.2  CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DA PESQUISA 
 

 

Para a determinação do valor unitário da unidade realizamos pesquisa de mercado na 

região do imóvel avaliando, pesquisados no local e/ou coletados em arquivo. Com o fim 

de homogeneizá-los foi aplicado o seguinte tratamento:  
 

 

VT valor à vista: Quando necessário conversão do valor a prazo em valor à vista, 

aplicam-se ao saldo devedor os coeficientes de matemática financeira  
 

Ff redução de oferta: Se fará a redução de 10% para compensar a eventual 

superestimativa dos ofertantes, uma vez que não foi possível encontrar elementos 

comparativos suficientes para estabelecer um fator médio da região, assim foi adotado 

o fator já consagrado de 0,9, em vasta jurisprudência e recomendado pelo IBAPE/SP. 
 

 FP padrão construtivo: Para compensar a influência dos diferentes padrões 

construtivos e de acabamentos, adotaremos a publicação “VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, publicada e revisada em Fevereiro de 2007 

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
10

92
20

-1
4.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

d9
g4

cB
e5

.
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

 A
N

D
R

E
A

 O
LI

V
E

R
A

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
4/

05
/2

02
1 

às
 0

9:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

08
25

92
22

   
  .

fls. 376



ARQTA. ANDREA OLIVERA 
CAU A 92594-2 

Avaliações e Perícias judiciais 

 

 

             Fone : (11) 3031 2924  - Cel: (11) 98114 4670 – olivera_andrea@hotmail.com  

 

8 

pelo IBAPE · Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo, 

originada do estudo “Edificações - Valores de Venda” (1987) elaborado pela comissão 

de peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos M.M.Juízes de Direito das Varas da 

Fazenda Municipal da Capital. Neste trabalho, os intervalos de valores respectivos aos 

diferentes padrões construtivos, estão vinculados ao projeto  R8-N publicado 

mensalmente pelo SINDUSCON / SP. O valor referencial para Janeiro de 2021 é de R$ 

1.554,54/m2.  
 

FD depreciação: Para compensar as a influência das diferentes idades verificadas nos 

elementos de comparação, adotaremos para fins de estabelecimento do Fator de 

Depreciação o método de Ross-Heidecke. O Coeficiente de Depreciação (FOC) será 

determinado através da seguinte equação  FOC = R + K x (1-R)  onde o fator K  será 

obtido a partir da tabela de dupla entrada (vide EDIFICAÇÕES – VALORES DE 

VENDA 2002), onde a primeira coluna indica o percentual transcorrido de vida útil 

efetiva da benfeitoria 

.  
 

FL transporte: Para fins de homogeneização dos aspectos referentes a 

Melhoramentos e Equipamentos Públicos, e, características locais relevantes 

(densidade de lotes, nível de comércio, nível econômico, etc.), os elementos serão 

transportados através dos índices locais lançados na Planta Genérica de Valores da 

Municipalidade para o atual exercício.  
 

   

FV vagas: Para compensar a influência das diferentes ofertas de vagas de garagem, 

consideraremos como paradigma de área padrão útil, àquela definida pelo Código de 

Obras do município de São Paulo para um veículo médio, ou seja, 9,87m2 

(2,10x4,70m)  10,00 m2 / VG, considerando também que o valor unitário para vaga de 

garagem corresponde a 50% do valor unitário da unidade.  
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 BENFEITORIAS DO EDIFÍCIO  

  

                               
Vista parcial da fachada do edifício 

 
 
 

Condomínio Edifício Tereza Angela 

Andares Térreo + 12 pavimentos tipo 

Unidades/andar 01 

Blocos 01 

Vigas e Colunas Concreto 

Fachada Revestimento cerâmico 

Portas Vidro/ Madeira/ Ferro 

Caixilho Ferro/ Alumínio 

Elevadores 07 Pessoas - 490Kg 

Piso Revestimento pedra 

Gradil Ferro 

Infraestrutura -*- 

 
 
 
 

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
10

92
20

-1
4.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

d9
g4

cB
e5

.
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

 A
N

D
R

E
A

 O
LI

V
E

R
A

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
4/

05
/2

02
1 

às
 0

9:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

08
25

92
22

   
  .

fls. 378



ARQTA. ANDREA OLIVERA 
CAU A 92594-2 

Avaliações e Perícias judiciais 

 

 

             Fone : (11) 3031 2924  - Cel: (11) 98114 4670 – olivera_andrea@hotmail.com  

 

10 

 
 
        
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista parcial da entrada social  
        
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Hall Social e garagem 

 
3.4  BENFEITORIAS DA UNIDADE N° 10 

  
 
 
 
 

SALA  
 

 Piso madeira 

 Paredes argamassada pintada a látex 

 Forro laje pintada a látex 

 Caixilhos ferro, deslizante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
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SALA DE JANTAR 
 

 Piso madeira 

 Paredes argamassada pintada a látex 

 Forro Laje pintada a látex 

 Caixilhos Ferro, deslizantes, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
 
 
 
 

 
 
 

COZINHA 
 

 Piso cerâmico 

 Paredes Azulejadas até o teto 

 Forro Laje pintada a látex 

 Caixilhos ferro, basculante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LAVANDERIA 
 

 Piso cerâmico 

 Paredes Azulejada até o teto 

 Forro Laje pintada a látex 

 Caixilhos Ferro, deslizante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros  
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LAVABO 
 

 Piso cerâmico 

 Paredes Azulejada até o teto 

 Forro Laje pintada a látex 

 Caixilhos alumínio, basculante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

SUITE 01 
 

 Piso carpete 

 Paredes Argamassada pintada a tátex 

 Forro Laje pintada a látex 

 Caixilhos ferro, deslizante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

BANHO SUITE 01 
 

 Piso cerâmico 

 Paredes Azulejadas até o teto 

 Forro Laje pintada a látex 

 Caixilhos basculante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
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SUITE 02 
 

 Piso carpete 

 Paredes Argamassada pintada a tátex 

 Forro laje pintada a látex 

 Caixilhos ferro, deslizante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

BANHEIRO SUITE 2 
 

 Piso cerâmico 

 Paredes Azulejadas até o teto 

 Forro Laje pintada a látex 

 Caixilhos basculante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

BANHEIRO  
 

 Piso cerâmico 

 Paredes Azulejadas até o teto 

 Forro Laje pintada a látex 

 Caixilhos basculante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
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DORMITÓRIO 
 

 Piso carpete 

 Paredes Argamassada pintada a tátex 

 Forro laje pintada a látex 

 Caixilhos ferro, deslizante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SUITE 3 
 

 Piso carpete 

 Paredes Argamassada pintada a tátex 

 Forro laje pintada a látex 

 Caixilhos ferro, deslizante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

BANHEIRO SUITE 3 
 

 Piso cerâmico 

 Paredes Azulejadas até o teto 

 Forro Laje pintada a látex 

 Caixilhos basculante, envidraçado 

 Portas madeira 

 Outros - 
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        O imóvel do tipo em estudo apresenta as seguintes dimensões conforme IPTU em 
anexo: 
 
 Área útil   =  201,00m2 
 Área total = 220,05m2 
 Área de terreno = 792,00m2 
 Fração ideal de terreno = 1/12 
 
                Apartamento com direito a uso de 01(uma) vaga na garagem coletiva. 
 
 
 

 
3.6 NORMAS E METODOLOGIA 
 
Este trabalho de avaliação obedece como diretrizes gerais as técnicas e 

recomendações do IBAPE – Instituto Brasileiro de Perícias de Engenharia e da 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas obedecendo, às diretrizes 

preconizadas pelas NBR 14653, como também harmonizou as diretrizes da NBR- NBR 

14.724  ás condições peculiares da cidade de São Paulo intitulada “ normas para 

avaliação de imóveis urbanos”. 
 
 

DA UNIDADE EM AVALIAÇÃO  
 

                   

O Grau de Fundamentação e Precisão atingido foi o de Grau II, obedecendo à correta 

identificação dos elementos comparativos, sua semelhança com o bem avaliando, sua 

origem, confiabilidade, contemporaneidade, adotando-se tratamento por fatores para 

homogeneização da amostragem. O resultado indicado determinará o Valor De 

Mercado do bem avaliando, que se define por: 
 

"Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um 

bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente”            
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IV.  PESQUISA DE ELEMENTOS 
 
 
 

 

 
Mapa de Localização dos Comparativos 

 

 

 

 

 

 

 

 
Elem. Localização Setor Quadra Zona I.F. Ofertante Fone Padrão 

Construção
1 Alameda Ribeirão Preto,145, Bela Vista, São Paulo, SP 9 50 ZEU 4.600,00 Morad Imóveis (11)30609109 AMC/E / 51 anos / C

2 Alameda Ribeirão Preto,145, Bela Vista, São Paulo, SP 9 50 ZEU 4.600,00 Remax Imóveis (11)4210 1616 AMC/E / 51 anos / C

3 Alameda Ribeirão Preto,86, Bela Vista, São Paulo, SP 9 51 ZEU 4.710,00 FMS Imóveis (11)2337 7674 AMC/E / 56 anos / C

4 Alameda Ribeirão Preto,111, Bela Vista, São Paulo, SP 9 50 ZEU 4.600,00 Disederatum Imóv (11)94759 8080 AMC/E / 56 anos / C

5 Alameda Ribeirão Preto,97, Bela Vista, São Paulo, SP 9 65 ZEU 4.296,00 Em Casa Imóveis (21)3195 6541 AMC/E / 56 anos / C

6 Rua São Carlos do Pinhal,290, Bela Vista, São Paulo, SP 9 50 ZEU 4.650,00 Cléber Dantas (11)94928 8228 AMC/E / 56 anos / C
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ELEMENTO 01-   
 
 

Endereço:  Alameda Ribeirão Preto, n° 145 
Bairro:  Bela vista 
Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 1.885.000,00 

 Área 269,00m2 

 Setor 009 

 Quadra 050                                                                                   IF R$4.600,00 

 Zona ZEU 

 Ofertante Morad Imóvéis 

 Fone (11) 3060 9109 
 

 
 
 

ELEMENTO 02-   
 

Endereço:  Alameda Ribeirão Preto, n° 145 
Bairro:  Bela vista 
Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 2.000.000,00 

 Área 296,00m2 

 Setor 009 

 Quadra 050                                                                                    IF R$4.600,00 

 Zona ZEU 

 Ofertante Remax Urban Imóveis 

 Fone (11) 4210 1616 
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ELEMENTO 03- 
 

 
Endereço:  Alameda Ribeirão Preto, n° 86 
Bairro:  Bela vista 
Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 1.100.000,00 

 Área 140,00m2 

 Setor 009 

 Quadra 051                                                                                      IF R$4.710,00 

 Zona ZEU 

 Ofertante FMS Imóveis 

 Fone (11) 2337 7674 

 
 

ELEMENTO 04- 
 
 

Endereço:  Alameda Ribeirão Preto, n° 111 
Bairro:  Bela vista 
Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 1.510.000,00 

 Área 180,00m2 

 Setor 009 

 Quadra 050                                                                                      IF R$4.600,00 

 Zona ZEU 

 Ofertante Desideratun  Imóveis 

 Fone (11) 94759 8080 
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ELEMENTO 05- 
 
 

Endereço:  Alameda Ribeirão Preto, n° 97 
Bairro:  Bela vista 
Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 1.350.000,00 

 Área 198,00m2 

 Setor 009 

 Quadra 065                                                                                      IF R$4.296,00 

 Zona ZEU 

 Ofertante Desideratun  Imóveis 

 Fone (11) 94759 8080 

 
 
 

ELEMENTO 06- 
 
 

Endereço:  Rua São Carlos do Pinhal, n° 290 
Bairro:  Bela vista 
Cidade: São Paulo - SP 
 

 Valor à vista R$ 1.450.000,00 

 Área 202,00m2 

 Setor 009 

 Quadra 050                                                                                      IF R$4.650,00 

 Zona ZEU 

 Ofertante Cléber Dantas 

 Fone (11) 94928 8228 
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4.1  MEMÓRIA DE CÁLCULO e VALOR UNITÁRIO BÁSICO  

 
 

Elem.  
n° 

Preço Tot. à 
Vista R$

Ff
Área Util 
Original 

(m2)

Vagas 
de 

Garagem

Área Util 
Corrigida 

(m2)
VUB CL FOC CD

Padrão 
CUB

CP
Soma 
Coef.

VU R$/m2

1 1.885.000,00 0,90 296,00 1 300,94 5.637,43 0,0000 0,3664 0,0000 1,9300 0,0000 0,0000 5.637,43

2 2.000.000,00 0,90 296,00 1 300,94 5.981,36 0,0000 0,3664 0,0000 1,9300 0,0000 0,0000 5.981,36

3 1.100.000,00 0,90 140,00 1 144,94 6.830,65 -0,0234 0,2800 0,3086 1,9300 0,0000 0,2852 8.778,86

4 1.510.000,00 0,90 180,00 1 184,94 7.348,53 0,0000 0,2800 0,3086 1,9300 0,0000 0,3086 9.616,07

5 1.350.000,00 0,90 198,00 1 202,94 5.987,14 0,0708 0,2800 0,3086 1,6900 0,1420 0,5213 9.108,51

6 1.450.000,00 0,90 202,00 1 206,94 6.306,33 -0,0108 0,2800 0,3086 1,6900 0,1420 0,4398 9.080,04

Soma 48.202,27

Média 8.033,71

+30% 10.443,82

-30% 5.623,60  
 
 
 

VALOR UNITÁRIO BÁSICO / M2 
 

R$ 8.000,00/m2 
(Oito mil Reais) 

 
                                                              DATA BASE /MAIO/ 2.021 

 
 

 
 

V.   DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
 
 
             Conforme vistoria realizada no imóvel e segundo suas características e padrão 

construtivo, o imóvel foi classificado como de “padrão médio”, com custo de reprodução 

variando de 1,690 a 2,1600 de H82N. O valor do imóvel em questão é de 1,930 de 

H82N. 

             A idade da edificação na época de sua avaliação é aquela estimada em razão 

da obsolescência da construção avaliada, quando deve ser ponderada: a arquitetura, a 

funcionalidade e as características dos materiais empregados nos revestimentos, assim 

FOC para apartamento médio com elevador e idade aparente de 51 anos é de 0,3664.  
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5.1.  CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL ( VI )   
 
 
O Valor Total do Imóvel avaliando será obtido pela multiplicação direta de sua área útil 

pelo valor unitário, calculado pelo Método Comparativo, encontrado pela pesquisa 

anterior, dado pela seguinte expressão: 

 

VI  =  AC x Vu + [ACG x (Vu x 50%)] , onde: 

 

AC    Área Útil da unidade n°10  = 201,00 m2 

ACG    Área Útil de Garagem  = 10,00m2 

  Área ponderada  206,00m2 

Vu    Valor Básico Unitário   = R$ 8.000,00 / m2 

 

Substituindo-se na Equação Principal teremos : 
 

  VI  =  AC x Vu + [ACG x (Vu x 50%)] , onde: 

 

VI  =  201,00 m2 x R$ 8.000,00 + [10,00 x (R$ 8.000,00 x 50%)] = 
 
 

R$ 1.648.000,00 
  

( Um milhão, seiscentos e quarenta e oito mil Reais) 
 
 

VI.   CONCLUSÃO 
 
               O valor do imóvel avaliado é de : 
 

 
VALOR DO IMÓVEL 

 
 SITUADO À ALAMEDA RIBEIRÃO PRETO, N° 145 - APTO. N°10 

 
R$ 1.648.000,00 

(Um milhão, seiscentos e quarenta e oito mil Reais) 
 

                                                                  DATA BASE / MAIO/ 2.021 
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VII. ENCERRAMENTO 
 
 
  
 
                                  O presente laudo técnico é constituído de 34(trinta e quatro) 

folhas de papel timbrado.  O signatário gostaria de colocar á disposição das partes e 

deste R. Juízo para o que se julgar necessário. 

 

 

 
 
 
 
 
                                                                    São Paulo, 24 maio de 2.021. 
 
 
                                                                    
                                                                         Arqta. ANDREA OLIVERA 
                                                                                                                                                  Perito judicial 
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ANEXO  

 

 

FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 
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GRÁFICO DE DISPERSÃO 

 

  

 

LAUDO 

Item Descrição 
Grau PONTOS 

III II I   

1 Estimativa do 
valor do terreno 

Grau III de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no involutivo 

Grau II de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no involutivo 

Grau I de 
fundamentação 

no método 
comparativo ou 

no involutivo  

2 

2 
Estimativa dos 

custos de 
reedição 

Grau III de 
fundamentação 
no método da 

quantificação do 
custo 

Grau II de 
fundamentação 
no método da 
quantificação 

do custo 

Grau I de 
fundamentação 
no método da 
quantificação 

do custo 

2 

3 Fator de 
comercialização 

Indeferido em 
mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado 1 

    TOTAL 5 
 

TIPO PONTOS 

GRAU  I 1 

GRAU  II 2 

GRAU  III 3 
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 Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação 
no caso da utilização do método evolutivo 

    Graus III II I 
Pontos mínimos 8 5 3 

Itens 
obrigatórios no 

grau 
correspondente 

1 e 2, com o 3 
no mínimo no 

Grau II 

1 e 2, no 
mínimo no 

Grau II 

Todos, no 
mínimo no 

Grau I 
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DOCUMENTAÇÃO 
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