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ALEXANDRE CUNHA SANTANA, Engenheiro Civil, CREA/SP NO 

50629877-84, nomeado nos autos da ação em epígrafe, que o CONDOMÍNIO 
RESIDENCIAL COSTA AMALFITANA ajuíza em face de ALEXANDRE 
GONÇALVES MAZZINI E OUTRA, que corre por este R. Juízo e Cartório vem, mui 

respeitosamente, à presença de V. Exa., apresentar suas conclusões no presente 

 

 
 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1 PRELIMINARES 
 

O presente trabalho visa estabelecer o valor de mercado mais provável, atual 

e à vista para venda do apartamento no 12, com uma vaga de garagem, do Edifício 

Salerno, localizado no Condomínio Residencial Costa Amalfitana, situado Rua 

Nova do Tuparoquera, no 365, Jardim Novo Santo Amaro, São Paulo/SP. 

 

 Para a avaliação do imóvel, o avaliando foi considerado livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus, encargos e restrições de qualquer natureza, 

incluindo dívidas fiscais e outras. 

 

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

documentação oferecida a este signatário estão corretos e que as informações 

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e são confiáveis. 

    

     

2 VISTORIA 
 

A vistoria foi realizada no dia 28/04/2023 e foi acompanhada pelo Sr. Paulo 

Cezar Nascimento Barbosa, zelador do condomínio, e pelo Sr. Ronaldo José da 

Silva, atual morador do imóvel sub judice.   

 

 

2.1 LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel avaliando situa-se no Condomínio Residencial Costa Amalfitana, 

atualmente localizado na Rua Nova do Tuparoquera, no 365, Jardim Novo Santo 

Amaro, São Paulo/SP. 
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Figura 1: Localização do imóvel 

 

 
Figura 2: Vista aérea da localização do imóvel

 

 
 

2.2 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 

Trata-se de uma região de classe média baixa onde se encontram, 

predominantemente, edifícios residenciais de padrão simples. A região apresenta 

característica residencial e comercial dotada de completa infraestrutura, com todos 

os melhoramentos públicos essenciais. 
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Foto 1: Região que está localizada o imóvel avaliando 

 
 

 
Foto 2: Região que está localizada o imóvel avaliando 

 
 

2.3 CARACTERÍSTICAS DO CONDOMÍNIO RESIDENCIAL COSTA 
AMALFITANA 
 

O Condomínio Residencial Costa Amalfitana é composto por seis torres, 

formadas por pavimento térreo e 4 andares. Do 1º até o 4º andar do edifício estão 

localizados pavimentos tipos compostos por 2 apartamentos por andar. O 
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pavimento térreo é destinado à apartamentos, vagas de garagem, salão de festas, 

quadra de futebol e área de recreação infantil. 

 

 
Foto 3: Condomínio Residencial Costa Amalfitana 

 

 
Foto 4: Condomínio Residencial Costa Amalfitana 
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Foto 5: Pavimento Térreo – Garagem  

 
 

 
Foto 6: Pavimento Térreo – Area de recreação 
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Foto 7: Pavimento Térreo – Quadra de Futebol  

 
 

 
Foto 8: Pavimento Térreo - Salão de festas 
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2.4 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO  

 

O Imóvel avaliando é composto pelo apartamento no 12 e uma vaga de 

garagem no Condomínio Conjunto Residencial Costa Amalfitana.  O imóvel está 

matriculado sob o número 242.312 do 11º Cartório de Registro de Imóveis da 

Capital e possui as seguintes características:  
 

 

Área útil = 70,89 m² 
Área comum de divisão não proporcional = 10,00 m2; 
Área comum de divisão proporcional = 73,138 m²  
Área total = 154,028 m² 
Fração ideal de terreno = 1,0911%  
 

Figura 3: Matrícula do apartamento n° 12 e vaga de garagem 

 
 

 O apartamento 12 está localizado no 1º andar do edifício e é composto por 

cozinha, área de serviço, três quartos, sala e dois banheiros. Atualmente o 

apartamento encontra-se no estado de conservação “e” (Necessitando de reparos 

simples), conforme critérios de classificação do estado de conservação do estudo 

Índices de Unidades Padronizadas - IBAPE/SP - 2019”. 
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Foto 9: Apartamento 12 – acesso ao imóvel 

 
Foto 10: Apartamento 12 – Escada de acesso 

ao imóvel 
 

 
Foto 11: Apartamento 12 – Hall de acesso ao 

imóvel 

 
Foto 12: Apartamento 12 – Sala 
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Foto 13: Apartamento 12 – Cozinha 

 
Foto 14: Apartamento 12 – Quarto  

 
 

 
Foto 15: Apartamento 12 – Banheiro 

 
Foto 16: Apartamento 12 – Área de Serviço 
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 A vaga de garagem é uma vaga determinada na garagem do condomínio, 

descoberta e localizada no térreo do edifício.  

 
 

 
Foto 17: Pavimento Térreo – Garagem 

 

 

3 AVALIAÇÃO DOS VALORES DE MERCADO  
 

3.1 METODOLOGIA E CRITÉRIOS ADOTADOS 
 

 Para determinar os valores de mercado para venda do imóvel avaliando, 

situado no Condomínio Conjunto Residencial Costa Amalfitana., este signatário 

utilizou as definições, determinações e orientações das normas ABNT NBR 14653-

1:2019, ABNT NBR 14653-2:2011, “Norma para avaliação de imóveis urbanos 

IBAPE/2011” e o estudo “Índices de unidades padronizadas - IBAPE/SP - 2019”. 

 

 Conforme item 8.5 da norma para avaliações de imóveis urbanos IBAPE: 

2011, a escolha da metodologia a ser aplicada em uma avaliação deve ser “Em 

função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da disponibilidade de 

dados de mercado”.  
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 A avaliação do valor de mercado de um imóvel é feita preferencialmente por 

comparação direta, conforme observado no item 8.1.1 da norma ABNT NBR 14653-

2:2011: 

 
“8.1 Procedimentos gerais 
8.1.1 Para a identificação do valor de mercado, sempre que possível 
preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme 
definido em 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”        
   (Fonte: Norma ABNT NBR 14.653-2:2011) 

 

 Em pesquisa de mercado na região, este signatário obteve 5 elementos com 

características próximas às do imóvel avaliando. Seguindo as recomendações 

normativas, este signatário optou pela utilização do método comparativo direto por 

tratamento por fatores para a avaliação do imóvel. Os elementos comparativos 

estão indicados no Apêndice I deste laudo.  

 

 

3.2 AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMÓVEL 
AVALIANDO  
 

 A utilização do método comparativo direto com tratamento por fatores 

consiste na utilização de fatores que valorizam ou desvalorizam os elementos 

obtidos por pesquisa de mercado, em função de suas características, em 

comparação com as características de um imóvel paradigma. Através desta 

homogeneização de valores é possível comparar os valores e determinar o valor 

de mercado para a venda do imóvel avaliando. 
  

3.2.1 CÁLCULO DOS FATORES 

 

Para esta avaliação foram estudadas as seguintes variáveis: 

 

 Fator Oferta; 

 Fator Padrão Construtivo; 

 Fator Obsolescência; 
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Fator Oferta (Fo) 
 

 

 A norma para avaliação de imóveis urbanos IBAPE/SP:2011 prevê a 

utilização do fator oferta de 0,9 para ajuste dos valores dos elementos da pesquisa 

de mercado: 

 
 

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios) 

deverá ser descontada do valor total pela aplicação do fator médio 

observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinação, 

pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o 

preço original pedido).” 

Fonte: Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos:2011, item 10.1 
  

 

Fator Oferta = 0,9 

 

 
 
 
Fator Padrão Construtivo 
 

 

 O Fator Padrão Construtivo pode ser obtido através da tabela dos 

coeficientes do estudo “Índices de unidades padronizadas”, publicado pelo 

IBAPE/SP em 2019: 
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Figura 4: Coeficientes de padrão construtivo do estudo “Índices de unidades 
padronizadas - IBAPE/SP - 2019” 

 
 
 
Fator Obsolescência 
 
 

 O Fator Obsolescência pode ser calculado conforme fórmula a seguir: 

 

Fob = R + K x (1-R) 

 

Onde,  

 

Fob = Fator de obsolescência, de acordo com o estado de conservação e idade 

estimada do imóvel:  

R = Valor Residual (Tabela 1 do estudo ““Índices de unidades padronizadas - 

IBAPE/SP - 2019”).  
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K = Coeficiente de Ross/Heideck, (Tabela 2 do estudo ““Índices de unidades 

padronizadas - IBAPE/SP - 2019”), entrando na tabela com os valores de Ec e da 

%V: 

 

Ec = Estado de conservação (Quadro “A” do estudo ““Índices de unidades 

padronizadas - IBAPE/SP - 2019”). 

% V = idade em % da vida referencial 

% V = idade estimada ÷ vida útil       

 

Figura 5: Tabela 2 do estudo “Índices de unidades padronizadas - IBAPE/SP - 

2019” 
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3.2.2 SITUAÇÃO PARADIGMA 

 

 Para determinação das características do imóvel paradigma foram adotadas 

as características do imóvel avaliando descritas a seguir:  

 
Fator Padrão construtivo do imóvel avaliando (Fc): 

 

 Fc = 3,533 

 

Fator Obsolescência do imóvel avaliando (Fob): 

 

Fob = R + K x (1-R) 

Fob = 0,20 + 0,4785 x (1-0,20) 

Fob = 0,583 
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Fob = Fator de obsolescência, de acordo com o estado de conservação e idade 

estimada do imóvel  

 

Dados: 

 

 Idade estimada (Ie) = 35 anos 

Idade Referencial (Ir) = 60 anos 

Idade em % da vida referencial (I%) = 53% 

Estado de Conservação (Ec) = “e” 

Coeficiente de Ross/Heideck (K) = 0,4785 

Valor Residual (R) = 20% 

 

3.2.3 HOMOGENEIZAÇÃO DAS AMOSTRAS E SANEAMENTO AMOSTRAL. 

 

 Os cálculos de homogeneização das amostras e saneamento amostral estão 

indicados no apêndice II deste laudo. 

 

 Os valores unitários dos elementos comparativos foram homogeneizados 

através da utilização dos fatores calculados para cada elemento e foram calculados 

através da expressão a seguir: 

 

Vu= Vo x Fo x {1+ [(Fc-1)+ (Fob -1)]} 

 

Onde, 

 

Vu= Valor Básico unitário do elemento (estimado na situação paradigma, após 

ajuste por fatores).  

Vo = Valor de Oferta (ou preço observado) 

Fo = Fator Oferta; 

Fc = Fator Padrão Construtivo; 

Fob = Fator de obsolescência. 
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 Em seguida à homogeneização de todos os elementos com os fatores 

validados, foi realizado o saneamento da amostra, com a exclusão dos elementos 

até que todos estivessem dentro do intervalo admissível (+/- 30% em torno da 

última média). Através do saneamento amostral foi concluído que todos os 

elementos se encontram no intervalo admissível e, conforme orientação normativa, 

todos os elementos amostrais foram utilizados nos cálculos. 

 

3.2.4 VALOR UNITÁRIO DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 Com o saneamento da amostra realizado, foi calculada a média dos valores 

unitários homogeneizados e obtido o valor unitário para venda de um apartamento 

padrão com as características do imóvel paradigma: 

 

Vup = Mvuhe 

Vup (maio/2023) = R$ 3.790,31 (maio/2023) 

 

Onde: 

 

Vup = Valor Unitário do Paradigma 

Mvuhe = Média aritmética dos valores unitários homogeneizados dos elementos da 

pesquisa. 

 

3.2.5 VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO  

 

 

 O valor de mercado para a venda do apartamento 12 pode ser obtido através 

da expressão: 

 

 

Va = Vup x Acc  
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Va = 3.790,31 x 70,89  

Va = R$ 268.695,25 

 

 

Valor de mercado para venda do Imóvel = R$269.000,00 (duzentos e 
sessenta e nove mil reais) 

Data base: maio/2023 

 

Onde,  

 

Va = Valor de mercado do Imóvel Avaliando (R$); 

Vup = Valor Unitário do Imóvel Paradigma (R$/m2); 

 

 

4 CONCLUSÃO 
 

Valor de mercado para venda do imóvel sub judice (maio/2023): 

 

DESCRIÇÃO VALOR 
Imóvel Avaliando: Apartamento nº 12, com uma 
vaga de garagem, localizado no Edifício 
Salerno do Condomínio Residencial Costa 
Amalfitana (Matrícula 242.312 11º CRI da 
Capital) 

R$ 269.000,00 
Duzentos e 
sessenta e 

nove mil reais 
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5 ENCERRAMENTO 

 
 O presente Laudo Técnico consta de 23 (vinte e três) páginas. Consta dois 

Apêndices com amostras e cálculos.  

               

    São Paulo, 11 de maio de 2023. 

                           

 Eng. Alexandre Cunha Santana 
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APÊNDICES 
APÊNDICE I – ELEMENTOS 
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APÊNDICE II – HOMOGENEIZAÇÃO 
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