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REQUERENTE: CONDOMÍNIO RESIDENCIAL JARDIM DOS COLÉGIOS 

 
REQUERIDO: LUIZ CARLOS VIEIRA RIBEIRO E OUTRO 

 

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

 

 

 

• Imóvel: Apartamento residencial;  

• Endereço: Rua Marie Nader Calfat 400 e Rua Lydia Damus Maksoud 120– 

apartamento 11 – bloco D 

• Data da avaliação: agosto/2022; 

• Responsável Técnico: Engº André Facchini Granato 
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1. INTRODUÇÃO 

 

Em 26 de abril de 2019 CONDOMÍNIO RESIDENCIAL JARDIM 

DOS COLÉGIOS ingressou com AÇÃO DE EXECUÇÃO DE DÉBITOS 

CONDOMINIAIS em face de LUIZ CARLOS VIEIRA RIBEIRO, alegando 

que o citado, proprietário do apartamento nº 11 do bloco D do condomínio 

requerente estava inadimplente no pagamento das prestações condominiais. 

 

Em 21 de abril de 2021 (fls. 205), o MM Juiz deferiu a penhora do 

imóvel em lide. 

 

Em 31 de agosto de 2021 (fls. 226) nosso nome foi honrado com a 

nomeação para proceder à avaliação do imóvel penhorado. 

 

A vistoria ao imóvel ocorreu em 10 de maio de 2022, tendo sido as 

partes notificadas da mesma através de petição juntada às fls. 365 do 

processo. 

 

A presente avaliação está de acordo com as Normas ABNT NBR 

14653-1: 2019 “Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais”; ABNT 

NBR 14653-2: 2011, “Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos”, em 

especial seu item 8.2.1.4.2 – Tratamento por Fatores; “Norma para Avaliação 

de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011” e estudos consagrados na Engenharia 

de Avaliações e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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2. VISTORIA 

 

A vistoria ocorreu no dia 10 de maio de 2022, conforme as 

informações colocadas a seguir. 

 

2.1 LOCALIZAÇÃO 

 

O apartamento nº 11 - bloco D - do Condomínio Residencial Jardim 

dos Colégios está localizado na Rua Marie Nader Calfat 400 e Rua Lydia 

Damus Maksoud 120 no bairro de Vila Andrade, São Paulo, SP. 

 

 O local pode ser observado nas imagens de satélite inseridas a 

seguir: 

 

 

Figura 1 – Localização na malha urbana do imóvel avaliando.  

(Fonte: Google Maps, visto em 14.106.2022). 
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Figura 2 - Localização do imóvel avaliando e seu entorno.  

(Fonte: Google Maps, visto em 14.06.2022). 

 

  

Figura 3 – Imagem de satélite do imóvel availando e seu entorno, inidcado pelo alfinete 
vermelho. (Fonte: Google Earth, visto em 14.06.2022) 
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Figura 4 – Vista aérea do Condomínio.  

(Fonte: Google Earth, visto em 14.06.2022) 

 

 

2.2 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

A região onde está inserido o imóvel avaliando possui uso 

predominantemente residencial, com ocorrência de empreendimentos 

residenciais verticais de médio e alto padrão e é dotada de todos os 

melhoramentos públicos, tais como: rede de energia elétrica, telefone, guias, 

sarjetas, pavimentação, coleta de lixo, rede de abastecimento de água e 

coleta de esgoto e iluminação pública. 

 

A região por outro lado também apresenta a ocorrência de grande 

número de assentamentos irregulares, como o conhecido assentamento de 

Paraisópolis, situado a cerca de 500 metros do imóvel avaliando 

 

A Vila Andrade nasceu de um pedaço de terra pertencente aos 

Pignatari, família tradicional de São Paulo. O Andrade veio do sobrenome do 

banqueiro Agostinho Martins de Andrade, proprietário de uma grande 
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chácara, área de lazer e recanto de descanso de sua família nos anos 1930 

e 1940. 

 

Em 1945 o banqueiro faleceu e anos depois, no fim da década de 

1950, seus filhos venderam as terras pra um empreendedora que tinha como 

um dos sócios o empresário Sebastião Camargo, dono da Camargo Corrêa. 

Anos mais tarde iniciou-se um tímido loteamento. O grande crescimento 

de Vila Andrade aconteceu no fim dos anos 1970 e consolidou-se nos anos 

1980, agigantando-se nos 1990. 

 

O imóvel avaliando situa-se a cerca de 600 metros da avenida 

Presidente Giovanni Gronchi, e a cerca de 900 metros do shopping Jardim 

Sul. 

 

De acordo com a Lei Municipal nº 16.402/16, a localização do 

imóvel avaliando apresenta as seguintes características de zoneamento: 

  

• Zona Mista - ZM 

 

  

Figura 5 – Imóvel inserido na Zona ZM (Fonte: www.geosampa.prefeitura.sp.gov.br). 
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De acordo com a Planta Genérica de Valores do município de São 

Paulo, o índice fiscal do terreno onde está localizado o imóvel avaliando é 

1.174,00 

 

 

2.3 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 

O Condomínio Residencial Jardim dos Colégios é composto por 03 

blocos, (e um quarto em início de construção), cada bloco com 12 

pavimentos tipo com 04 apartamentos por andar, 01 pavimento térreo e 01 

subsolo com garagens.  

 

Cada bloco possui 02 elevadores (um social e um de serviço). 

 

O condomínio possui piscina, quadra de esportes, churrasqueira e 

playground. 

 

O apartamento em estudo é composto pelas seguintes 

dependências: área de serviço, cozinha, sala de jantar/estar, terraço, 

corredor de circulação, banheiro social e 03 dormitórios, encerrando a área 

útil de 61,26 m² m², com direto a uma vaga indeterminada, conforme 

matrícula n° 352.694 do 11° Oficial de Registro de Imóveis 

 

 

Abaixo encontra-se apresentado o relatório fotográfico obtido em 

vistoria. 
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Figura 6 – Entrada do Condomínio. 

 

 

Figura 7 – Vista dos blocos. 
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Figura 8 – Bloco do apartamento avaliando. 

 

 

Figura 9 – Vagas de estacionamento. 
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Figura 10 – Área de fitness 

 

 

Figura 11 – Playground infantil. 
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Figura 12 – Quadra poliesportiva 

 

 

Figura 13 – Piscina. 
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Figura 14- Piscinas aduto e imfantil. 

 

Figura 15 – Churrasqueira. 
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Figura 16 – Jardim e piscinas. 

 

 

Figura 17 – Lazer - pavimento terreo. 
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Figura 18 – Entrada do apartamento avaliando. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 19 – Sala do apartamento. 
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Figura 20 – Banheiro do apartamento. 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 21 – Cozinha do apartamento.  
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Figura 22 – Área de serviço do apartamento. 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 23 – Quarto 1 do apartamento. 
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Figura 24 – Quarto 2 do apartamento avaliando. 

 

 

Figura 25 – Quarto 3 do apartamento avaliando. 
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O apartamento avaliando enquadra-se quanto ao padrão 

construtivo, segundo o estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 

2019” do IBAPE/SP na classificação “1.3.2 – Apartamento Padrão Médio – 

com elevador”, limite médio, e enquadra-se quanto ao seu estado de 

conservação na referência “C – regular”. 
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3. AVALIAÇÃO 

 

A seguir será apresentada a metodologia e os procedimentos 

adotados, que possibilitaram a apuração do valor de mercado do imóvel 

objeto desta avaliação.  

 

3.1 METODOLOGIA 

 

 A presente avaliação foi realizada pelo Método Comparativo 

Direto, com emprego da técnica do Tratamento por fatores, pelo fato de 

existirem elementos comparativos semelhantes ao avaliando. 

 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é assim 

descrito pela norma de Avaliações de Imóveis Urbanos – 2011 – do Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de São Paulo (IBAPE/SP): 

 

 “Preferencialmente utilizado na busca do valor de 
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, 

apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre 

que houver dados semelhantes ao avaliando.” 

 

De acordo com a mesma norma, este método: 

 

 “Analisa elementos semelhantes ou assemelhados 
ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendência de 

formação de seus preços. A homogeneização das 

características dos dados deve ser efetuada com o uso de 

procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento 

por fatores e a inferência estatística.” 

 

Também segundo a Norma IBAPE/SP, a avaliação de imóveis 

utilizando o Tratamento por Fatores, exige: 
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“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os 
elementos amostrais mais semelhantes possíveis ao 

avaliando, em todas as suas características, cujas 

diferenças perante o mesmo, para mais ou para menos, 

são levadas em conta. É admitida a priori a existência de 

relações fixas entre as diferenças dos atributos específicos 

e os respectivos preços. Os fatores devem ser aplicados 

sempre ao valor original do elemento comparativo na 

forma de somatório”. 

 

3.2  PROCEDIMENTOS 

 

A seguir serão descritos os procedimentos relacionados às 

pesquisas de mercado e estudo das características da região na qual está 

inserido o imóvel avaliando.  

 

 

3.2.1 DEFINIÇÃO DO PARADIGMA 

 

Para a avaliação do apartamento pelo método comparativo direto 

foi adotada a seguinte situação paradigma:  

 

• Índice fiscal: 1.174,00; 

• Área privativa (m²): 61,26; 

• Área considerada com 20,00 m² de garagem com 

equivalência 0,3 = 67,26 m²; 

• N° dormitórios: 03; 

• Vagas de garagem: 01; 

• Idade aparente: 15 anos; 

• Padrão Construtivo: Padrão médio / médio 

• Estado de Conservação: C - Regular; 

• Edifício estritamente residencial. 
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3.2.2 COLETA DE DADOS DE MERCADO 

 

Os elementos comparativos foram obtidos através de pesquisas 

realizadas em campo, em buscas pela internet e diretamente com 

proprietários de apartamentos à venda na região do imóvel avaliando, além 

de corretores de imóveis locais. 

 

Todos os elementos referem-se a apartamentos residenciais 

situados na mesma região geoeconômica do avaliando, com características 

e padrão construtivo semelhantes ao objeto de estudo do presente laudo. 

 

Os dados coletados passaram por filtros, para seleção da amostra, 

resultando apenas em elementos com as seguintes características: 

 

• Área privativa entre 62 m² e 74 m²; 

• N° dormitórios: 02 ou 03; 

• Vagas de garagem: 1 ou 2; 

• Padrão construtivo: médio (c/ elevador) com intervalos entre 

médio e máximo; 

• Estado de conservação: entre novo a regular e necessitando 

de reparos simples; 

• Idades: entre 05 e 20 anos. 

 

Os elementos comparativos obtidos foram indicados na imagem de 

satélite abaixo: 
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Figura 25 – Croqui de localização dos elementos comparativos. 

 

As descrições completas de todos os elementos comparativos foram 

juntadas no Anexo I deste laudo. 

 

3.2.3 TRATAMENTO POR FATORES 

 

Após o estudo e entendimento das características do imóvel 

avaliando e elementos comparativos, foram adotados para o cálculo de 

homogeneização os seguintes fatores:  

 

• Oferta: desconto de 15% (quinze por cento) sobre o valor da 

oferta referente à elasticidade de preços, conforme Norma 

IBAPE/SP-2011, item 10.1;  

 

• Localização: analisada a influência da localização no valor 

unitário do imóvel a partir de seu Índice Fiscal obtido da Planta 

Genérica de Valores do município, conforme a Norma 

IBAPE/SP-2011, item 10.2; 
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• Padrão Construtivo: observadas as características de 

acabamento do imóvel, bem como as benfeitorias existentes; 

 

• Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação (Foc): leva em consideração a idade e o estado 

aparente do imóvel, relacionado às paredes, pisos e forros, 

inclusive seus revestimentos; 

 

Os fatores listados acima foram ponderados tendo por base as 

relações entre os componentes principais nos valores dos apartamentos 

(“terreno” e “construção”) e pressupondo que: 

 

1) o fator de localização seja afetado apenas pelo quinhão que o 

valor do “terreno”, representa no valor global do apartamento; 

2) os fatores padrão construtivo e estado de conservação sejam 

influenciados, exclusivamente, pela parcela referente à 

“construção”. 

 

As planilhas de cálculo da homogeneização encontram-se juntadas 

no Anexo deste laudo. 

 

3.3 VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 

3.3.1 VALOR DO APARTAMENTO 

 

Após os cálculos de homogeneização apresentados no Anexo II do 

presente laudo, chegou-se em um valor unitário para o apartamento 

avaliando, com a data base de junho de 2022 de: 

 

Vu = R$ 4.377,14/m²  
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Desvio padrão da amostra = R$ 617,02 /m² 

Coeficiente de variação = 13,72% 

Intervalo de Confiança (70%): 

     Mínimo = R$ 3.064,00/m²  

     Máximo = R$ 5.690,28/m²  

 

Multiplicando-se o valor unitário obtido pela área equivalente do 

imóvel avaliando obteve-se o seguinte valor total do imóvel: 

 

Vb = 67,26 m² x R$ 4.377.14/m² 

Vb = R$ 294.406,40 

 

Portanto, será adotado para o apartamento avaliando o valor total 

de mercado de R$294.000,00 (duzentos e noventa e quatro mil 

reais). 

 

O poder de predição do modelo pode ser analisado através do 

gráfico inserido a seguir: 

 

 

Figura 26 – Gráfico do Poder de Predição do modelo. 
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3.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

A seguir estão apresentados os graus de precisão e fundamentação 

obtidos no presente trabalho. 

 

3.4.1 GRAU DE PRECISÃO 

 

Conforme a tabela apresentada a seguir, os eventos comparativos 

conduzem ao grau de precisão III, pois a amplitude é inferior a 30%. 

 

Tabela 1 – Grau de precisão. 

 

 

 

3.4.2 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

 

O presente laudo de avaliação está enquadrado segundo o grau de 

fundamentação II, conforme apresentado nos quadros a seguir: 
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4. CONCLUSÃO 

 

              Após todos os estudos e cálculos apresentados no presente laudo 

técnico, conclui-se que o valor de mercado do apartamento nº 11, do 

Bloco D, do Condomínio Residencial Jardim dos Colégios, situado à Rua Marie 

Nader Calfat 400 e Rua Lydia Damus Maksoud 120, São Paulo, para a data-

base de agosto de 2022, é de: 

 

 

 

 

 

 

                                           Data base: agosto 2022. 

R$ 294.000,00 
(Duzentos e noventa e quatro mil reais) 
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5. ENCERRAMENTO 

 

Considera-se encerrado este Laudo Técnico, que compreende 28 

páginas datilografadas de um só lado, sendo esta a última, que datamos e 

assinamos.  

  

Complementam este trabalho os seguintes anexos:  

 

• Anexo I – Pesquisa de elementos comparativos (08 folhas); 

• Anexo II – Memorial de Cálculo (03 folhas). 

 

 

 

 

São Paulo, 12 de agosto de 2022. 

 

 

 
 

 
 Engenheiro Civil André Facchini Granato 

Mestrando pelo IPT – Instituto de Pesquisas Tecnológicas do Estado de São Paulo 
Pós-graduado em Avaliações e Perícias de Engenharia pelo Ibape-sp 

Membro Titular IBAPE-SP nº 1764 
CREA-SP: 5063739883 
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