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1. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 
Este relatório visa a elaboração da avaliação do valor do imóvel para fins de indenização 

da benfeitoria localizado em área pública ou privada, objeto de remoção por risco, obra 

pública ou urbanização atendendo a Lei n° 17.777 de 19 de abril de 2022, que prevê a 

indenização sobre a benfeitorias realizadas no imóvel, ofertando ao possuidor do bem 

o valor apurado através do laudo de avaliação elaborado de acordo com a norma para 

avaliação, e dos procedimentos adotados pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo ς IBAPE/SP. 

Imóveis estes localizados em assentamentos precários objeto do Programa de 
Urbanização de Favela da Secretaria Municipal de Habitação de São Paulo, que tem 
como foco a urbanização e a regularização fundiária de áreas degradadas, ocupadas 
desordenadamente e sem infraestrutura, cujo objetivo é transformar favelas e 
loteamentos irregulares em bairros, garantindo a seus moradores o acesso à cidade 
formal, com ruas asfaltadas, saneamento básico, iluminação e serviços públicos. 

 

2. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 
2.1 Contextualização na cidade 

 
O Jardim Colombo está localizado no perímetro da Subprefeitura Butantã, Subdistrito 
da Vila Sônia dentro do complexo de favelas do Paraisópolis. Para entender a história de 
Paraisópolis é preciso voltar bastante no tempo, mais precisamente para o ano de 1921. 
A área em que hoje está situada a favela fazia parte da Fazenda do Morumbi, que foi 
parcelada em 2.200 lotes pela União Mútua Companhia Construtora e Crédito Popular 
S.A. A infraestrutura do loteamento não foi completamente implantada e muitos dos 
que adquiriram esses lotes nunca tomaram posse efetiva, nem pagaram os tributos 
devidos. 
Ou seja, como foi verificado diversas vezes na história de São Paulo, empreendimentos 
ς públicos ou privados ς que não tiveram sua implementação concluída, acabaram 
tornando-se regiões ermas, abandonadas. Dessa forma, tornaram-se um convite para a 
ocupação informal. 
Esse processo começou por volta de 1950, protagonizado principalmente por famílias 
japonesas (posseiros) que a transformaram em pequenas chácaras, além de atuarem 
como grileiros. Os anos 60 vão encontrar essa região com roças e gado bovino. Havia 
poucas casas e alguns bares, porém com a implantação de bairros de alto padrão como 
o Morumbi, os cemitérios Gethsêmani e Morumbi, e a abertura de vias de acesso, como 
a Avenida Giovanni Gronchi, a região passou a ser objeto de grande valorização, 
despertando o interesse econômico. 
Nessa mesma década, foi elaborado o primeiro Plano de Desenvolvimento Integrado de 
Santo Amaro, que propunha a declaração da área como utilidade pública, visando uma 
posterior urbanização. Porém, tudo ficou no papel, e em 1970, já começavam a surgir 
os primeiros barracos de madeira, ocasião em que iniciou-se a ocupação do Jardim 
Colombo e Porto Seguro, vizinhas a Paraisópolis. 
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Ainda nos anos 1970, ficou definido pelo poder público que a ocupação ficaria restrita à 
habitação unifamiliar e de uso misto, criando condições para implantação de um plano 
especial de ocupação a ser elaborado em 5 anos. 
Novamente as ações não se concretizaram e entre 1974 e 1980 intensificou-se o 
processo de ocupação da região. O crescimento do processo migratório acelerou-se 
ainda mais a partir de 1980. Entre as diversas causas, a facilidade de emprego pelo 
crescimento acentuado dessa região, principalmente com a demanda crescente de mão 
de obra para a construção civil. 
No final dos anos 90, verificou-se mais um aumento populacional devido principalmente 
à migração de moradores de favelas próximas extintas pela Prefeitura, ocasião em que 
são adensadas as áreas do Grotão e Grotinho na Favela Paraisópolis. 
Hoje, o Complexo Paraisópolis é considerado a segunda maior favela da cidade de São 
Paulo, com 55.590 pessoas e 20.832 imóveis, além de uma rede de instituições civis que 
atuam em projetos sociais na favela. 

 
Artigo retirado do site: 
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/noticias/?p=4385 

 
2.2 Características das residências no perímetro de intervenção 

 
As moradias encontradas nesta área são características de regiões periféricas ou de 
ocupações irregulares, dotadas de pouca infraestrutura urbana, alta densidade de 
ocupação e concentração de famílias de baixa renda. 
A residência neste perímetro de intervenção tem as seguintes características: são 
predominantemente casas associadas à autoconstrução, são térreas ou possuem até 02 
(dois) pavimentos, são dotadas de pouca infraestrutura urbana principalmente de rede 
de coleta de esgoto, não há muita preocupação com sistema estrutural, são construídas 
com blocos de cerâmica ou madeira, sem revestimento externo, e com pouca 
preocupação na aplicação dos materiais de acabamento interno. 

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/noticias/?p=4385
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/noticias/?p=4385
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2.3 Imagem aérea 

Fonte: http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx# 
 
 

http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx
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2.4 Perímetro de intervenção 

Fonte: http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx# 
 
 

http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx


CADASTRO HABITASAMPA - 008/0020-G 
 

7 

 

 

 
 

2.5 Planta de Selagem 

 
TRECHO 2 
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3. CARACTERIZAÇÃO DA EDIFICAÇÃO E 

BENFEITORIAS 

 
A avaliação foi realizada conforme NBR 14653-2:2001 a qual estabelece que se faz 
necessário e imprescindível a visita ao imóvel para o registro das características do bem 
avaliado. 
Desta forma foi realizada uma vistoria onde foi coletado dados como aspectos físicos 
(construtivos, quantitativos e tecnológicos), aspectos funcionais (arquitetônicos, de 
projetos, paisagísticos e funcionais), aspectos relacionados ao estado de conservação a 
qual podemos averiguar eventuais desgastes ou danos ou bem avaliando e a pesquisa 
da idade real da edificação. 
Observando o contexto arquitetônico, considerando áreas externas e internas, as 
qualidades dos acabamentos e da mão de obra aplicada, assim como o padrão da 
edificação em relação ao predominante no seu entorno, podemos definir a classificação 
das edificações em tipologia construtiva. 

 

As edificações são classificadas conforme os moldes do estudo ά9ŘƛŦƛŎŀœƿŜǎ ς Valores de 
±ŜƴŘŀέ (1987) elaborado pela Comissão de Peritos nomeada pelo Provimento nº 02/86 
dos M.M Juízes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital. 

 
 

 
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA DE SÃO PAULO 

www.ibape-sp.org.br 

 

II ï CLASSIFICAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES EM TIPOLOGIA CONSTRUTIVA 

II.1 ï As edificações previstas neste estudo foram classificadas de acordo com o quadro abaixo: 

CLASSE GRUPO/TIPO PADRÃO CONSTRUTIVO 

  1.1.1- Padrão Rústico 

 GRUPO 1.1- BARRACO  

  1.1.2- Padrão Simples 

  1.2.1- Padrão Rústico 

  1.2.2- Padrão Proletário 

  1.2.3- Padrão Econômico 

  1.2.4- Padrão Simples 

 GRUPO 1.2- CASA  

  1.2.5- Padrão Médio 

  1.2.6- Padrão Superior 

1- RESIDENCIAL  
 

1.2.7- Padrão Fino 

  1.2.8- Padrão Luxo 

  
 

1.3.1- Padrão Econômico 

  1.3.2- Padrão Simples 

  1.3.3- Padrão Médio 

 GRUPO 1.3- APARTAMENTO  

  1.3.4- Padrão Superior 

  1.3.5- Padrão Fino 

  1.3.6- Padrão Luxo 

  
 

2.1.1- Padrão Econômico 

  2.1.2- Padrão Simples 

 GRUPO 2.1- ESCRITÓRIO 2.1.3- Padrão Médio 

  2.1.4- Padrão Superior 

2- COMERCIAL SERVIÇOS / 

INDUSTRIAL 
 

 
2.1.5- Padrão Fino 

  2.2.1- Padrão Econômico 

  2.2.2- Padrão Simples 

 GRUPO 2.2- GALPÃO  

  2.2.3- Padrão Médio 

  2.2.4- Padrão Superior 

 
 
 

3- ESPECIAL 

 
 
 

GRUPO 3.1- COBERTURA 

3.1.1- Padrão Rústico 

 
3.1.2- Padrão Simples 

 
3.1.3- Padrão Superior 

http://www.ibape-sp.org.br/
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3.1 Croqui do imóvel avaliado 
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3.2 Tabela de caracterização 
 
  
 

Endereço

Proprietário

Data 07/12/2023

Vedação Madeira

Alvenaria 1

Exterior Sem revestimento externo

Com revestimento externo Pintura

Chapisco

Chapisco + reboco

Chapisco + reboco + pintura 1

Textura

Pedra

Outro
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 r
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Térreo Dep. 1
,0

0

1
,0

0

1
,0

0

1
,0

0

1
,0

0

1
,0

0

1
,0

0

1
,0

0

1
,0

0
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,0

0
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0
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0
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0

Área total : 46,68                

CROQUI PAVIMENTO ÁREA (m²)

Térreo

Viela Sem Nome 10 Rua Antonio Júlio dos Santos, S/N

Piso Paredes ForroCobertura

1º Pav.

Selo : 008/0020-G

3,24                 

43,44                

Hidráulica JanelasPortasElétrica
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3.3 Memorial descritivo 
 

 
 

Dep. sem revestimento de piso; paredes sem revestimento; cobertura em telha fibrocimento; sem forro; instalação 

elétrica regular; com porta metálica em mal estado; sem janela; iluminação natural adequada; e ventilação adequada.

Sala com revestimento de piso em piso cerâmico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura; cobertura 

em telha fibrocimento; sem forro; instalação elétrica regular; com porta madeira em bom estado; com janela alumínio 

em bom estado; iluminação natural adequada; e ventilação adequada.

A.S. com revestimento de piso em piso cerâmico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura; cobertura 

em telha fibrocimento; sem forro; instalação elétrica regular; instalação hidráulica regular; sem porta; com janela 

alumínio em bom estado; iluminação natural adequada; e ventilação adequada.

Cozinha com revestimento de piso em piso cerâmico; revestimento de paredes em azulejo; cobertura em telha 

fibrocimento; sem forro; instalação elétrica regular; instalação hidráulica regular; sem porta; com janela alumínio em 

bom estado; iluminação natural adequada; e ventilação adequada.

Dormitório 02 com revestimento de piso em cimentado simples; revestimento de paredes em chapisco + reboco + 

pintura; cobertura em telha fibrocimento; sem forro; instalação elétrica regular; sem porta; com janela madeira em bom 

estado; iluminação natural adequada; e ventilação adequada.

WC com revestimento de piso em piso cerâmico; revestimento de paredes em azulejo; cobertura em telha 

fibrocimento; sem forro; instalação elétrica regular; instalação hidráulica regular; com porta pvc em bom estado; com 

janela alumínio em bom estado; iluminação natural adequada; e ventilação adequada.

Dormitório 01 com revestimento de piso em piso cerâmico; revestimento de paredes em chapisco + reboco + pintura; 

cobertura em telha fibrocimento; sem forro; instalação elétrica regular; sem porta; com janela alumínio em bom estado; 

iluminação natural adequada; e ventilação adequada.
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3.4 Relatório fotográfico 
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