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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provável, atual e à vista do imóvel sito 

à Rua Cisplatina, 767, ap. 151B, Edifício Pasyon, Ipiranga - São Paulo/SP. 

 

Na presente avaliação, assume-se que os elementos constantes da documentação 

oferecidos à signatária estão corretos e que as informações fornecidas por terceiros o 

foram de boa fé e são confiáveis. 

 

2. IMÓVEL 
 

O imóvel objeto de avaliação da lide é o apartamento nº 151B, que está registrados sob a 

matrícula nº 228.112 do 6º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo, conforme cópias 

de fls., reproduzida a seguir. 

 

 

 

 

MATRÍCULA nº228.112 6º CRI 
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2.1 Região 

Trata-se de uma região de uso misto, com presença de prédios residenciais e comerciais 

padrão médio. A região é dotada de completa infraestrutura, com todos os 

melhoramentos públicos essenciais. 

 

 
Figura 1: Mapa com destaque da localização do Condomínio. (Google Maps). 
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Figura 2: Foto aérea da região. Destaque para o Condomínio. (Google Maps). 
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3. VISTORIA 
 

Foi realizada vistoria em 27/08/2020 às 14h00, na presença do Sra. Fabiana. A entrada 

desta signatária ao imóvel deu-se de forma mansa e pacífica.  

 

Durante a vistoria ficou constatado que o imóvel se classifica como apartamento 

residencial padrão médio, com dois elevadores, 3 anos e estado de conservação entre 

nova e regular (b), segundo Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Índice 

– Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

São Paulo). 

 

O Edifício Pasion Ypiranga possui uma torre, dois blocos, com 15 andares, sendo 6 

apartamentos por andar, mais o pavimento térreo. Na área de lazer possui: playground, 

salão de festas, 2 salas de ginástica, piscina, salão de jogos.  
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3.1 Croquis do imóvel 
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3.2 Documentação Fotográfica 

 

 
Foto 1: Vista da fachada do Condomínio Pasión Ypiranga – Rua Cisplatina, 767. 
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Foto 2: Vista da fachada do Condomínio Pasión Ypiranga – Rua Cisplatina, 767. 
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Foto 3: Vista da entrada ao Condomínio Pasión Ypiranga – Rua Cisplatina, 767. 
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Foto 4: Vista da entrada ao Condomínio Pasión Ypiranga- Rua Cisplatina,767. 
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Foto 5: Vista da entrada ao Condomínio Pasión Ypiranga - Rua Cisplatina,767. 
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Foto 6: Vista do Piso térreo do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 7: Vista do Piso térreo do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 8: Vista da área comum externa do Condomínio Pasion Ypiranga. 

 

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
06

22
92

-2
2.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
1D

D
D

61
.

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
 F

A
B

IA
N

A
 A

LB
A

N
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
6/

11
/2

02
0 

às
 1

1:
14

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

18
72

37
45

   
  .

fls. 403



 

 

 

 
Foto 9: Vista da área comum externa do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 10: Vista da área comum externa do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 11: Vista da área comum externa do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 12: Vista da área comum externa do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 13: Vista da portaria do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 15: Vista do hall de elevadores no 15° andar do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 16: Vista do acesso aos elevadores no 15° andar do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 18: Vista da porta do apartamento avaliando. 
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Foto 20: Vista geral da cozinha do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 21:  Vista da sala/cozinha do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 22: Vista da cozinha/sala do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 23: Vista da sala do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 24: Vista geral da sala do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 25: Vista geral da lavanderia do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 26: Vista do banheiro do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 27: Vista geral do banheiro do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 28: Vista do lavabo do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 29: Vista geral do lavabo do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 31: Vista geral do dormitório do apartamento 151 do Condomínio Pasion Ypiranga. 
. 
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Foto 32: Vista do playground do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 33: Vista geral do playground do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 34: Vista geral da churrasqueira do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 35: Vista geral do salão de festas do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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 Foto 36: Vista geral do salão de jogos do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 37: Vista geral da piscina do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 38: Vista geral da garagem do Condomínio Pasion Ypiranga. 
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Foto 40: Vista geral da Rua Cisplatina. 
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Foto 41: Vista geral da Rua Cisplatina. 
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4. AVALIAÇÃO 
 

4.1 Metodologia 

 

O presente trabalho obedece como diretrizes gerais às técnicas e recomendações da 

NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP – 2011 e a Norma 

Brasileira ABNT NBR 14653-2 Avaliação de Bens, Parte 2: Imóveis Urbanos. 

 

O método utilizado na avaliação do imóvel em questão foi o Comparativo Direto de Dados 

de Mercado através da técnica de Tratamento por fatores. 

 

O Método Comparativo de dados de mercado analisa elementos semelhantes ou 

assemelhados ao avaliando, com o objetivo de encontrar a tendência de formação de 

seus preços. A homogeneização das características dos dados foi efetuada com o uso de 

tratamento por fatores que consiste em determinar o valor do imóvel através da 

comparação de dados de mercado relativos a outros de características similares.  

 

Fatores utilizados na homogeneização dos elementos comparativos: 

 

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservação do imóvel observados 

IC = de acordo com o padrão construtivo do imóvel; 

IF = de acordo com a localização do imóvel. 
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4.2 Formulário 

 

A seguir estão as fórmulas que serão utilizadas por esta signatária através das quais se 

obterá o valor de mercado do imóvel. 

 

� Valor do imóvel = q * Ap 

 

Onde, 

q = valor do metro quadrado de área privativa em R$/m² (cálculo anexo) 

Ap = Área privativa em m² 

 

A depreciação pela idade e estado de conservação é obtida pelo método de Ross-

Heidecke. 

 

% V = idade aparente / vida útil 

Foc = Fator de adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação 

Foc = R + K x (1- R) 

R = 20% (valor residual) - exceto coberturas onde R=10% 

K = Coeficiente de Ross-Heideck 

K = (1-Ec) x {1- IE/IR + (IE/IR)2] /2} 

 

Ec = Depreciação de corrente do estado de conservação, expresso em percentagem, 

conforme Quadro I do Estudo Valor de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE-SP 

(anexo) 
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IE = Idade da edificação na época da avaliação, definida em anos. 

 

IR = Vida referencial da edificação na época da avaliação, definida em anos e que 

depende de sua tipologia, conforme Tabela I do Estudo Valor de Edificações de Imóveis 

Urbanos do IBAPE-SP (anexo) 

 

4.3 Valor do Imóvel (V) 

 

• Valor do imóvel 

V = q * Ap 

V = R$ 7.910,01m² * 45,17m² 

 

V = R$ 357.295,15 

V = R$ 357.295,15 (novembro/2020) 

 

Segundo Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP: 

“11.4 Apresentação do valor final do imóvel 

É permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final não varie mais de 1% do 

valor estimado. Deve ser citada nessa apresentação a finalidade e a data de referência.” 

Portanto: 

V = R$ 360.000,00 

(Trezentos e sessenta mil reais – novembro/2020) 
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5. CONCLUSÕES 

 

O valor de mercado para venda encontrado para o imóvel localizado à Rua Cisplatina, 

767, ap. 151B, Edifício Pasyon, Ipiranga - São Paulo/SP é de R$ 360.000,00 

(Trezentos e sessenta mil reais - novembro/2020). 

 

6. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

6.1 Declaração de Conformidade com o Código de Ética 

 

A signatária atesta que a presente perícia obedeceu criteriosamente aos seguintes 

princípios fundamentais: 

 

- Os honorários profissionais não estão, de forma alguma, sujeitos às conclusões deste 

laudo.  

- A signatária não tem inclinações nem interesse em relação à matéria envolvida neste laudo 

e tampouco em relação à solicitante. 

- No melhor conhecimento e crédito da signatária, as análises, opiniões e conclusões 

expressas no presente trabalho são baseadas em dados, diligências, pesquisas e 

levantamentos verdadeiros e corretos. 

- Este laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes dos Códigos 

de Ética Profissional do CONFEA – Conselho de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e 

do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – IBAPE (Resolução no. 

205, de 30 de setembro de 1971). 
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6.2 Termo de Encerramento 

 

O presente Laudo Técnico consta de 51 (cinquenta e uma) laudas. Consta também, um 

Anexo com Cálculos e Amostra. 

 

 

 

 

São Paulo, 26 de novembro de 2020. 

 

Fabiana Albano 
Perita Judicial 
Engenheira Civil 
Pós-Graduada em Avaliações e Perícias de Engenharia 
CREA nº 5061498042 
Conselheira e Membro da Câmara Especializada de Engenharia Civil do CREA-SP 
Diretora IBAPE-SP (Gestão 2020/2021) 
Vice Coordenadora da Câmara de Perícias do IBAPE-SP 
Membro da Comissão de Revisão da Norma NBR 13752 - Perícias de Engenharia na Construção Civil da 

ABNT 
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7. ANEXOS 
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