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SOLICITANTE 

 

Massa Falida da empresa Adic Administradora de Imóveis e Construções Ltda 

Processo nº 0011888-90.1982.8.26.0100 

3ª Vara Cível de São Paulo - SP 

 

 

LOCAL DA VISTORIA 
 

RESIDENCIAL CAMPOS ELISEOS 
EDIFÍCIO MONTAIGNE 

SÃO PAULO - SP 
 

 

 

VALOR DA AVALIAÇÃO 

Valor de Mercado (VM) 

 

R$ 374.000,00 
(trezentos e setenta e quatro mil reais) 

 

 

Data Base – Abril/2021 

 

 
ART (Anotação de Responsabilidade Técnica). Lei Federal 6.496 de 07/12/1977. 

ART nº 28027230191527822 
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CAPÍTULO 1 
 

Preliminares. 
  

Objetivo. 
 

O presente Laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado de   01 

(um) imóvel urbano, sendo esse, um apartamento com uma vaga de garagem 

localizado na Avenida Rudge, nº 810, Bom Retiro – São Paulo - SP. 

 
A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos: 

a) Localização no município. 

b) Valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na região. 

c) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores imobiliários 

que influenciam no valor do imóvel. 

d) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR-14653-1 e 14653-

2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e das 

recomendações técnicas do IBAPE Nacional – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias. 

 

Cumpre-se informar que toda a documentação referente ao imóvel foi 

fornecida pelo solicitante, não sendo cotejado neste trabalho eventuais restrições que 

não sejam de nosso conhecimento.  

 

 Os valores dessa avaliação são válidos para a data base de abril/2021. 
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1.2 Vistoria. 
 

A vistoria foi realizada em 14/04/2021, onde fomos recebidos pelo Senhor Marcos 

Maciel Galindo. 

O Senhor Marcos, RG 17.913.010, que muito cordialmente nos recebeu, é inquilino 

nesse imóvel, sendo a empresa Hubert Imóveis e Administração Ltda, CNPJ 62.816.798/0001-

00, telefone (11) 3146-3994, a administradora do aluguel. 

 

1.3 Descrição sumária do Imóvel. 
 

Apartamento residencial nº 104  do Edifício Montaigne constituído por 

cozinha, área de serviço, 2 dormitórios, 2 banheiros,  sala de estar, entrada social, 

entrada de serviço, quarto (dormitório) na área de serviço. 

Imóvel situado à Av. Rudge, 810, 35º Subdistrito Barra Funda – São Paulo - SP 

 
Área exclusiva: 70,00 m². 

Área comum: 34,00 m². 

Área total construída: 104,00 m². 

Fração ideal: 0,5027%. 

Conforme transcrição 80.288 do 15º CRI de São Paulo Capital, a vaga de 

garagem está inclusa na área comum, sendo vaga não fixa conforme informado pelo 

morador. 

Imóvel necessitando de reparos simples. Sistema elétrico faltando alguma 

tampas de proteção, piso de taco de madeira com algumas peças se soltando e 

revestimento da cozinha desgastado, coberto com pintura, porém foi possível observar 

que as peças foram mau assentadas, contudo não aparentando problemas de fixação. 

Cabe indicar no presente Laudo que conforme informações do 15º Oficial de 

Registros de Imóveis da Capital do Estado de São Paulo, por se tratar de Transcrição, 

para abertura de Matrícula, deve ser feito um requerimento subscrito pelo proprietário 

do imóvel, com firma nominalmente reconhecida nessa capital (caso seja apresentado 

diretamente pelo requerente é dispensado), solicitando a abertura dessa matrícula, 

indicando o nº da transcrição respectiva, devendo juntar IPTU do corrente exercício. 
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Vista aérea da região em mapa – imagens site Google Maps 

 
 
 
 

 
Vista aérea macro-região – imagens site Google Maps 

 
 

EDIFÍCIO 
MONTAIGNE 
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Vista aérea do imóvel – site Google Maps 

 
 
 
 

 
Vista frontal do Edifício 
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1.4 Benfeitorias. 
 

A região do imóvel é dotada de boa infraestrutura, contando com redes de 

água potável, esgoto, energia elétrica, sistema de telefonia e internet, transporte 

público, farmácias, supermercados, rede bancária, sistema de saúde, comércio em 

geral e boa organização urbanística. 

Em contrapartida, local com limitação de acesso para parada/estacionamento 

de veículos. Região apresenta grande fluxo de flagelados. 

 

 

CAPÍTULO 2 

Critérios das avaliações 

2.1 Das definições  
 

A seguir, apresentamos as definições para os termos técnicos apresentados neste 

Laudo de Avaliação, conforme texto da NBR 14653- parte 2, que regulamenta o 

assunto e Norma IBAPE que complementa esse trabalho. 

 

Valor de Mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente. 

 

Valor de Liquidação Forçada: Condição relativa à hipótese de uma venda 

compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado. Conforme 

IBAPE/SP, é o valor para venda compulsória, típico de leilões e também muito utilizado 

em garantias bancárias. Quando utilizado deve também ser usado o valor de mercado. 

 

Depreciação física: Perda de valor em função do desgaste das partes construtivas 

de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioração ou mutilação. 

 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado 

do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, 

constituintes da amostra. 

 

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
01

18
88

-9
0.

19
82

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
E

46
51

C
.

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
 L

U
IZ

 A
U

G
U

S
T

O
 W

IN
T

H
E

R
 R

E
B

E
LL

O
 J

U
N

IO
R

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

05
/2

02
1 

às
 1

3:
26

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

07
46

34
89

   
  .

fls. 15335



 

 

9 
CARUZY  

Rua Cecília Pântano, 42 – Mauá SP 
CEP: 09361-383 

CNPJ: 24.541.616/0001-38 
 

2.2 Consultas efetuadas 

 Foram utilizadas as seguintes fontes para consulta e panorama de mercado 

referente ao imóvel avaliando. 

 
Elemento 1 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 70 m² 

Valor: R$ 380.000,00 

Fonte anunciante: Lopes Imóveis 

Contato do anunciante: www.lopes.com.br 

 

 

 

Elemento 2 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 70 m² 

Valor: R$ 410.000,00  

Fonte anunciante: Lopes Imóveis 

Contato do anunciante: www.lopes.com.br 

              

 

 

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
01

18
88

-9
0.

19
82

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
E

46
51

C
.

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
 L

U
IZ

 A
U

G
U

S
T

O
 W

IN
T

H
E

R
 R

E
B

E
LL

O
 J

U
N

IO
R

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

05
/2

02
1 

às
 1

3:
26

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

07
46

34
89

   
  .

fls. 15336



 

 

10 
CARUZY  

Rua Cecília Pântano, 42 – Mauá SP 
CEP: 09361-383 

CNPJ: 24.541.616/0001-38 
 

Elemento 3 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 74 m² 

Valor: R$ 414.000,00 

Fonte anunciante: B&G Imóveis 

Contato do anunciante: www.begimoveissp.com.br 

 

 

Elemento 4 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 127m² 

Valor: R$ 499.000,00 

Fonte anunciante: Pasquale Imóveis 

Contato do anunciante: www.pasqualeimoveis.com.br 
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Elemento 5 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 126 m² 

Valor: R$ 480.000,00 

Fonte anunciante: B&G Imóveis 

Contato do anunciante: www.begimoveissp.com.br 

 

 

 

Elemento 6 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 68 m² 

Valor: R$ 540.000,00 

Fonte anunciante: Local Imóveis 

Contato do anunciante: www.localimoveis.com.br 
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Elemento 7 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 59 m² 

Valor: R$ 490.000,00 

Fonte anunciante: MF Imóvel 

Contato do anunciante: www.mfimovel.com.br 

 

 

Elemento 8 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 58 m² 

Valor: R$ 460.000,00 

Fonte anunciante: Lopes One 

Contato do anunciante: www.lopesone.com.br 
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Elemento 9 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 61 m² 

Valor: R$ 420.000,00 

Fonte anunciante: Hai Imóveis 

Contato do anunciante: www.hai.com.br 

 

 

Elemento 10 - Terreno – Oferta. 

Local: Bom Retiro – São Paulo - SP 
Área: 61 m² 

Valor: R$ 410.000,00 

Fonte anunciante: Quinto Andar 

Contato do anunciante: www.quintoandar.com.br 

 

 

 

 

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
01

18
88

-9
0.

19
82

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
E

46
51

C
.

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
 L

U
IZ

 A
U

G
U

S
T

O
 W

IN
T

H
E

R
 R

E
B

E
LL

O
 J

U
N

IO
R

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

05
/2

02
1 

às
 1

3:
26

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

07
46

34
89

   
  .

fls. 15340



 

 

14 
CARUZY  

Rua Cecília Pântano, 42 – Mauá SP 
CEP: 09361-383 

CNPJ: 24.541.616/0001-38 
 

2.3 Apresentação dos valores 
 

  Abaixo estão indicados os fatores de homogeneização considerados nesse 

trabalho. 

Fator oferta (Fo). 

Fator área (Fa). 

Fator Quarto (Fq) 

Fator Vaga (Fv) 

Fator Suite (Fs) 

Fator Wc (Fb) 

Fator de Comercialização (Fc) 

 
Para a definição dos valores de mercado, foram homogeneizados os valores 

de oferta dos elementos de pesquisa para se adequarem ao modelo do Imóvel 

avaliando. Além disso, a depreciação baseou-se na possibilidade de venda em curto 

prazo, inclusive Leilão, considerando a baixa expectativa comercial para imóveis 

atualmente, devido a pandemia do COVID-19, conforme retratado no panorama 

imobiliário e demais cenários econômicos em nosso país. 

 
 

VALOR DO IMÓVEL (Vi) 
 

ELMENTOS DE PESQUISA 

AMOSTRA CONDIÇÃO VALOR DO 
IMÓVEL (R$) 

ÁREA 
(m²) 

VALOR 
/m² QUARTOS VAGA SUITE WC 

AVALIANDO 99   3 1 1 2 

1 OFERTA 380.000,00  70 5.428,57 2 1 0 1 

2 OFERTA 410.000,00  70 5.857,14 2 1 0 1 

3 OFERTA 424.000,00  74 5.729,73 2 1 0 2 

4 OFERTA 499.000,00  127 3.929,13 3 0 1 3 

5 OFERTA 480.000,00  126 3.809,52 4 0 1 2 

6 OFERTA 540.000,00  68 7.941,18 3 1 1 1 

7 OFERTA 490.000,00  59 8.305,08 2 2 1 2 

8 OFERTA 460.000,00  58 7.931,03 2 1 1 1 

9 OFERTA 420.000,00  61 6.885,25 2 1 0 1 

10 OFERTA 410.000,00  65 6.307,69 2 0 0 1 
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HOMOGENEIZAÇÃO DAS AMOSTRAS 

VALOR m² 
(R$) 

FT. 
OFERTA 

VALOR m² 
(R$) - 

DEDUZIDO 
Fo. 

Ft. 
ÁREA 
(Fa) 

Ft. 
QUARTO 

(Fq) 

Ft. 
VAGA 
(Fv) 

Ft. 
SUITE 
(Fs) 

Ft. 
WC 
(Fb) 

PREÇO 
HOMOG. 
(R$/m²) 

(Xi-X)² PH/MÉDIA 

5.428,57 0,90 4.885,71 1,11 1,10 1,00 1,10 1,10 7.231,06 69.075,09 
0,96 

5.857,14 0,90 5.271,43 1,11 1,10 1,00 1,10 1,10 7.816,77 104.255,78 
1,04 

5.729,73 0,90 5.156,76 1,11 1,10 1,00 1,10 1,00 6.947,75 298.261,33 
0,93 

3.929,13 0,90 3.536,22 1,10 1,00 1,10 1,00 0,90 3.861,54 13.193.891,34 
0,52 

3.809,52 0,90 3.428,57 1,10 0,90 1,10 1,00 1,00 3.741,10 14.083.391,68 
0,50 

7.941,18 0,90 7.147,06 1,12 1,00 1,00 1,00 1,10 8.825,63 1.773.561,60 
1,18 

8.305,08 0,90 7.474,58 1,12 1,10 0,90 1,00 1,00 8.316,37 676.495,79 
1,11 

7.931,03 0,90 7.137,93 1,12 1,10 1,00 1,00 1,10 9.695,49 4.847.068,82 
1,29 

6.885,25 0,90 6.196,72 1,12 1,10 1,00 1,10 1,10 9.226,07 3.000.473,35 
1,23 

6.307,69 0,90 5.676,92 1,12 1,10 1,10 1,10 1,10 9.277,03 3.179.636,88 
1,24 

 
 
 
 
 

ANÁLISE ESTATÍSTICA AMOSTRAS 

ÁREA EXCLUSIVA 70,00 

MÉDIA - R$/m² 7.493,88 

DESVIO PADRÃO 2.140,25 

COEFIC. DE VARIÂNCIA 28,56% 

GRAUS DE LIBERD. (n-1) 10 

INTERV. DE CONFIANÇA 80,00% 

NÍVEL DE CONFIANÇA 20,00% 

DISTRIBUIÇÃO t 1,37 

t*S/RAIZ(n-1) 928,70 
  Coeficiente de variância inferior a 30% 
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DISPERSÃO VALORES AMOSTRAIS
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VALOR DAS CONSTRUÇÕES E BENFEITORIAS (VCB) 
 

O valor das construções é dado pela expressão a seguir: 
 

VC = Qc x Ac x Pc x Foc 
 

 
O custo unitário de benfeitoria foi estipulado através do índice padrão do metro 

quadrado das construções padrão R8-N, valor publicado pelo Sindicato da Indústria 

da Construção Civil do estado de São Paulo – SINDUSCON SP, onde foram adotados 

os valores publicados em fevereiro de 2021, sendo essa a última publicação conforme 

apresentado abaixo: 

 

 
 

À partir do valor de metro quadrado das construções R8-N, adotamos os 

coeficientes próprios de cada edificação característica, embasados no estudo de 

valores de edificações de imóveis urbanos (VEIU) de publicação do IBAPE SP 

(Instituto Brasileiro de avaliações e Perícias do Estado de São Paulo), conforme 

tabelas a seguir. 
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Índice Padrão Construtivo - Pc 

 
1.3.3 

 
Padrão Médio 

 
1,692 

 
1,926 

 
2,160 
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Quadro 1 – Estado de conservação - Ec 
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Tabela 2 – Coeficiente de Hoss-Heideck - K 
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Apartamento 104 – Edifício Montaigne 

Área exclusiva: 70,00 m² 

Padrão construtivo: Apartamento, padrão médio. 

Índice Tabela Ibape: 1,692. 

Idade: 47 anos (Vida útil restante – 13 anos). 

Estado de conservação: Necessitando de reparos simples. 

Fator de depreciação pelo estado de conservação (Foc): 0,400 

 

VC = Qc x Ac x Pc x Foc 74.698,93 

Qc = valor unitário da construção - CUB 1.575,15 

Ac = área das construções - m² 70,00 

Pc = coeficiente padrão construtivo 1,692 

Foc = fator de depreciação pela idade e estado de conservação 0,400 

 

 

Estatística 
Valor Bruto 
de Mercado 

(VBM) 

Fator 
de 

Com. 
(Fc) 

Valor de 
Mercado (VM) 

R$ 

Limite superior (LS) 664.279,78 0,7 464.995,85 

Média (m) 599.270,52 0,7 419.489,36 

Limite inferior (LI) 534.261,26 0,7 373.982,88 
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CAPÍTULO 3 

Resultado da Avaliação 
 

3.1 Fundamentação. 
 

Item Descrição 
Grau de Fundamentação 

Pontuação 
III II I 

1 
Caracterização do imóvel 

avaliando 

Completa quanto a 

todos os fatores 

analisados 

Completa quanto aos 

fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de 

situação 

paradigma 

2 

2 

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados 

12 5 3 2 

3 
Identificação dos dados de 

mercado 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisados, 

com foto e 

características 

observadas pelo autor 

do Laudo 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as 

características dos 

dados analisados 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas 

as características 

dos dados 

correspondentes 

aos fatores 

utilizados 

1 

4 

Intervalo admissível de 

ajuste para o para o 

conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50  2 

TOTAL DE PONTOS 7 

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 

pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja heterogênea. 

 

Graus III II I Obtido 

Pontuação mínima 10 6 4   

Itens obrigatórios no grau 

correspondente 

Itens 2 e 4 no grau III, 

com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo 

no grau II e os demais 

no mínimo no grau I 

Todos, no mínimo 

no grau I 
7 

 

Enquadramento no Grau II de fundamentação de acordo com a pontuação obtida e critérios obrigatórios. 
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3.2 Valores de Venda  
 

 

 

 
VALOR DE MERCADO 

R$ 374.000,00 
(trezentos e setenta e quatro mil reais) 
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