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1- RESUMO DO VALOR 

Este Laudo de Avaliação apresenta o valor de venda de mercado determinado 

através do Método Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por Fatores, 

com grau de Fundamentação II e grau de Precisão III, de acordo com a norma NBR 

14.653-2:2011. 

Imóvel: conjunto 81 do Edifício Ibirapuera Plaza Center, sito à Av. 

Ibirapuera, 2064, Indianópolis, município de São Paulo, SP; 

Este imóvel tem registro na matrícula no 176.891 do 140 Cartório de Imóveis de São 

Paulo e Contribuinte na Prefeitura Municipal de São Paulo – PMSP. N 

041.123.0296-1 (Anexo I deste Laudo).  

Vistoria: Cabe consignar que a vistoria do imóvel foi realizada pela signatária 

na data de 02/08/2022 às 15:00h, a fim de avaliar o imóvel e constatar as condições 

atuais de uso. A vistoria foi acompanhada pelo zelador do edifício Sr. Bruno Costa. 

 Valor de mercado para venda:  

Concluiu-se que o valor de mercado de venda do conjunto 81 é de R$ 622.300,00 

(Seiscentos e vinte e dois mil e trezentos reais) referente a agosto/2022 
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2 PRELIMINARES 

Este Laudo de Avaliação apresenta os estudos e diligências que se fizeram 

necessários para a determinação do valor de mercado de venda do imóvel 

calculado pelo Método Comparativo Direto com o emprego do Tratamento por 

Fatores. 

3 HISTÓRICO 

3.1 Da Produção de Prova Pericial de Avaliação 

Nas fls. 650/659 (08/07/22) dos autos está apresentado o termo de penhora 

do imóvel, conjunto 81, do Edifício Ibirapuera Plaza Center, sito à Av. Ibirapuera, 

2064, Indianópolis, município de São Paulo, SP. 

Na fl. 606 dos autos consta a nomeação desta perita para avaliação do imóvel 

penhorado nos autos. 

Na fl. 634 está apresentada a petição para convocação da prova pericial para 

o dia 02/08/2022 às 15 horas, conjunto 81do Edifício Ibirapuera Plaza Center, 

sito à Av. Ibirapuera, 2064, Indianópolis, município de São Paulo, SP e requer 

autorização para vistoriar o imóvel a fim de avaliá-lo e constatar suas condições de 

uso e conservação atuais, solicitando que os advogados das partes fossem 

notificados da diligência programada. 

A vistoria ao imóvel foi realizada pela signatária em 02/08/2022 às 15:00h 

com a presença do zelador Sr. Bruno Costa, mas sem a presença de Assistentes 

Técnicos e/ou Advogados das partes. Foi acompanhada pela Dra. Meire Porto 

(inquilina). 

3.2 Da Documentação do Imóvel 

Na matrícula no 176.891do 14o Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo (Anexo I 

deste Laudo) consta que o conjunto:." contém a área privativa de 59,19 m2, área 

comum de 60,61 m2 e a área total de 119,80 m2, correspondendo a fração ideal de 

terreno de 2,965238.” 
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Na AV.04 (18/07/2022) consta que o imóvel foi penhorado, conforme segue: 

 

4 OBJETIVO E FINALIDADE  

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do conjunto 

comercial 81 do Edifício Ibirapuera Plaza Center, sito à Av. Ibirapuera, 2064, 

Indianópolis, município de São Paulo, SP. 

Especificou-se a busca do Grau de Fundamentação II e do Grau de Precisão III.  

O presente Laudo não tem por escopo a análise dominial, a investigação ou 

confirmação da titularidade do imóvel ou de eventuais ônus e gravames, bem como 

a realização de medições físicas in loco para a obtenção ou para a conferência de 

suas dimensões.  

Restrições especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltórias de tombamento, 

eventuais passivos ambientais e eventuais contaminações do solo também não 

foram consideradas.  

Cabe consignar que, para efeito desta avaliação, os imóveis foram considerados 

livres e desembaraçados de ônus, encargos ou gravames, de qualquer natureza. 

Foram analisados e utilizados pela signatária os seguintes documentos: 

• Matrículas no 176.891 do 140 Cartório de Imóveis de São Paulo e 

Contribuintes na Prefeitura Municipal de São Paulo – PMSP – 041.123.0269-1 

(Anexo I deste Laudo).  
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• Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2011; 

• Normas Técnicas da ABNT NBR 14653-1 – “Avaliação de Bens – parte 1- 

Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliação de Bens – parte 2: 

Imóveis Urbanos”. 

5 VISTORIA 

A vistoria aos imóveis penhorados foi realizada pela signatária no dia 02/08/2022.  

5.1 Localização 

O imóvel avaliando está localizado na Av. Ibirapuera, 2064, conforme planta de 

localização que consta da Figura 1 e das vistas aéreas das Figuras 2 e 3. 

 
Figura 1: Planta de Localização do imóvel avaliando 

https://www.google.com.br/maps/place 
 

IMÓVEL 

AVALIANDO 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

8
6

1
1

-8
2

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 Q

t1
9

O
k
H

e
.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

L
U

C
Y

 I
N

E
S

 O
L
IV

A
N

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p

ro
to

c
o

la
d

o
 e

m
 2

4
/0

8
/2

0
2

2
 à

s
 1

7
:1

8
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

J
M

J
2

2
4

1
4

8
2

8
5

9
5

  
  

 .

fls. 665

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
3

3
4

1
3

-4
1

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 V

u
x
fl
O

Y
t.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

D
IN

A
M

A
R

A
 S

IL
V

A
 F

E
R

N
A

N
D

E
S

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2
4
 à

s
 1

8
:1

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

J
M

J
2

4
4

2
2

3
6

5
3

4
7

  
  

 .

fls. 115

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

 1
03

31
56

-1
6.

20
24

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
7y

kS
X

oO
.

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
 D

IN
A

M
A

R
A

 S
IL

V
A

 F
E

R
N

A
N

D
E

S
 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

3/
10

/2
02

4 
às

 0
7:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
24

51
95

11
   

  .

fls. 109



Enga Lucy Inês Olivan 
Perícias em Engenharia E Avaliações 

 

7/27 

 

 
Figura 2: Vista aérea do local do edifício 
https://www.google.com.br/maps/place 
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Figura 3: Vista do edifício 

https://www.google.com.br/maps/place 

 
Figura 4: Planta de Localização de setores do imóvel avaliando 

http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx# 
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Figura 5: Cadastro: SETOR 041 – QUADRA 123 – ÍNDICE FISCAL: 5.379,00/2021 

esquina com av Juriti IF:4646,00/2021 
http://geosampa.prefeitura.s1p.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx# 

 
 

5.2 Características da Região 

Indianópolis é um bairro nobre da zona sul da cidade de São Paulo, localizado nos 

distritos de Moema e Saúde. 

O bairro surgiu na década de 1930, seguindo o mesmo padrão de outros bairros 

nobres da capital paulista, como o Jardim América, Planalto Paulista, Moema, Vila 

Mascote, Alto de Pinheiros e Jardim Prudência, localizados na região 

de Moema a São Judas. 

Em Indianópolis ainda localiza-se a Cruz Vermelha de São Paulo, Clube Sírio 

Libanês, Hospital dos Defeitos da Face, Praça Lions Club Indianópolis, Praça 

Lucinha Mendonça e Praça Mari Chaddad Marrac. 
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Os moradores do bairro e região formaram a Associação dos Amigos e Moradores 

de Moema, associação que luta pelo bem-estar do bairro. Em 2016, Moema foi 

escolhida como o melhor IDH de São Paulo através de uma pesquisa que avaliou 95 

distritos da cidade. É a parte mais próxima do Parque do Ibirapuera. 

Já Moema Índios fica entre a Avenida Ibirapuera e a Avenida Moreira Guimarães, e 

é onde está localizado o Shopping Ibirapuera. Possui ruas com nomes indígenas, 

como: Maracatins, Nhambiquaras, Jandira, Jurema, entre outros. É a parte mais 

próxima do Aeroporto de Congonhas. 

Sua área é ocupada majoritariamente por grandes equipamentos públicos, como: 

o Parque do Ibirapuera, o Instituto de Cardiologia Dante Pazzanese, a Assembleia 

Legislativa de São Paulo e o Complexo Esportivo Constâncio Vaz Guimarães, além 

de grandes áreas institucionais, como: o Círculo Militar, o Instituto de Engenharia, 

o Comando Militar do Sudeste, o Forte do Ibirapuera, dentre outros. 

Devido às suas instituições culturais Ibirapuera é um bairro turístico, e sedia um 

museu, o Museu de Arte Contemporânea de São Paulo, que foi instalado no 

antigo Detran.  

O bairro e o logradouro em estudo possuem todos os melhoramentos públicos, quais 

sejam: água; esgoto; Iluminação pública; iluminação domiciliar; gás natural Comgás; 

TV a cabo; pavimentação; guia e sarjetas; telecomunicações; coleta de lixo, etc. 

A região é dotada de escola pública; comércio geral; segurança pública e fácil 

acesso pela malha viária e pelos meios de transporte coletivo, linhas de ônibus e 

mertô. 

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Indian%C3%B3polis_(bairro_de_S%C3%A3o_Paulo) 

O avaliando está localizado no zoneamento ZEU: zonas inseridas na Macrozona de 

Estruturação e Qualificação Urbana definida do PDE; 

Zonas Eixo de Estruturação da Transformação Urbana são porções do território em 

que pretende promover usos residenciais e não residenciais com densidades 
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demográfica e construtiva altas e promover a qualificação paisagística e dos 

espaços públicos de modo articulado ao sistema de transporte público coletivo. 

Esta zona tem por objetivo consolidar os parâmetros estabelecidos pelo PDE para 

os eixos, complementando com algumas regras de parcelamento, uso e ocupação, 

especialmente as condições de instalação de usos e parâmetros de incomodidade. 

Se o PDE delegou os eixos como território prioritário para o adensamento de modo 

articulado ao transporte público coletivo, essa zona passa a ter um papel estratégico 

na viabilização dos objetivos do PDE. 

5.3 Características do Imóvel Avaliando 

O Condomínio “Ibirapuera Plaza Center” possui:  01 bloco de edifício com 14 

andares, 02 conjuntos comerciais por andar, 02 elevadores sociais, tem recepção no 

térreo e 02 subsolos com garagens. Possui ar-condicionado central e um total de 30 

vagas de estacionamento. Lajes de 120m2. Idade aproximada de 30 anos, conta 

com 28 salas e é ocupado por pequenas e médias empresas. 

Descrição de acabamento do Edifício: 

Fachada: Parede: granito e vidros na cor preto; Esquadria: alumínio na cor preto; 

Recepção: Parede: granito; Piso: granito; Teto: forro de gesso com sancas e com 

pintura látex pva na cor branco. 

O conjunto 81 possui 01 sala de recepção, 01 banheiro, 03 salas e 01 área com 

copa, sala de higienização e depósito (DML). O conjunto 81 está localizado com 

frente para a Av. Ibirapuera e lateral com divisa para o imóvel vizinho da Av. 

Ibirapuera. Cada unidade possui 01 vaga de garagem não demarcada no subsolo.  

O imóvel inspecionado (conjunto 81), possui os seguintes acabamentos: 

Sala de recepção 
e espera 

Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: alvenaria 
revestida e pintada e divisórias / Teto: gesso / Porta entrada: 
madeira pintada / Janela: alumínio anodizado 

Sanitário 

Piso: cerâmica / Paredes: alvenaria revestida e pintada e com 
papel de parede / Teto: gesso / Porta: madeira pintada / 
Janela: alumínio anodizado, maxi air / Bancada pia: madeira 
natural 

Sala 1 
Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: alvenaria 
revestida e pintada e com papel de parede e divisória / Teto: 
gesso / Porta: madeira pintada / Janela: alumínio anodizado 
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Sala 2 
(escritório) 

Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: divisória 
pintada, uma com papel de parede / Teto: gesso / Porta: 
madeira pintada, dobrável / Janela: alumínio anodizado 

Sala 3 
(consultório 
odontológico) 

Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: alvenaria 
revestida e pintada / Teto: gesso / Porta: madeira pintada / 
Janela: alumínio anodizado / Equipamentos odontológicos 

Sala Higienização 
Piso: cerâmica / Rodapé: cerâmica / Paredes: alvenaria 
revestida e pintada / Teto: gesso / Porta: madeira pintada / 
Bancada pia: porcelanato 

DML e sala do 
compressor 
(antigo sanitário) 

Piso: cerâmica / Rodapé: cerâmica / Paredes: alvenaria 
revestida e pintada / Teto: gesso em placas / Porta: madeira 
pintada / Janela: alumínio anodizado 

Copa 
(micro) 

Piso: porcelanato / Rodapé: porcelanato / Paredes: alvenaria 
revestida e pintada / Teto: gesso em placas / Porta: madeira 
pintada / Bancada pia: porcelanato 

 

As fotos a seguir mostram os detalhes do imóvel avaliando: 

 
Foto 1: Vista geral – Fachada frontal  
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Foto 2: Identificação do Edifício Ibirapuera Plaza Center 

       

 

Fotos 3 e 4: Entrada do edifício 
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Fotos 5 e 6: Hall de Entrada com a portaria 

            

Fotos 7 e 8: Hall de entrada 
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Fotos 9 e 10: Vista geral da sala de recepção e espera 

 

               
Fotos 11 e 12: Sala de recepção e espera 
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Fotos 13. 14 e 15: Banheiro 
 

          
   Fotos 16 e 17: Vista da sala 1 
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                  Fotos 18 e 19: Vista da Sala 2 
  

 

          
Fotos 24 e 25: Vista da Sala 3 e posição das salas 

    

Sala 1 

Sala 2 

Sala 3 

Sala 3 

Sala 2 
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   Fotos 20 e 21: Copa e sala higienização  
       

       

Fotos 22 e 23: Área de copa, higienização e depósito 

 

5.4 Classificação construtiva 

De acordo com as características construtivas, arquitetônicas e de acabamentos, o 

padrão construtivo é compatível com o tipo “escritório padrão superior com 

elevador”, item 2.1.4. do estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” – 

2019, estudo elaborado e publicado pelo IBAPE/SP – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo.  
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5.5 Área Construída 

Nos cálculos para apuração do valor de venda de mercado do imóvel foi 

considerada a área privativa de 59,19 m2, segundo a matrícula (anexo I). 

5.6 Estado de Conservação 

Foi adotada a classificação “b”, para o estado de conservação, sendo a classificação 

“b” (entre novo e regular) do Quadro A do estudo “Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos” – 2019 do IBAPE/SP, pois os conjuntos foram reformados.  

O cálculo do Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação - 

FOC, indicado pelo citado estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” – 

2019, considerando: idade estimada da edificação na data da avaliação de 30 anos; 

vida útil referencial de 60 anos (referência: NBR 15575:2013 - Edificações 

Habitacionais - Desempenho, Tabela C.6, valor mínimo para estrutura principal em 

concreto armado); valor residual de 20%.  

6 AVALIAÇÃO 

6.1 Metodologia 

A avaliação foi feita de acordo com as Normas ABNT NBR 14653-1 – “Avaliação de 

Bens – parte 1 - Procedimentos gerais e ABNT NBR 14653-2 “Avaliação de bens – 

parte 2: Imóveis Urbanos” e “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE -

2011”. 

Cabe ressaltar os itens 7.4.2, 7.4.3 e 7.5 da NBR 14653-1, que nortearam este 

Laudo quanto à escolha da metodologia e do campo amostral: 

“...7.4.2 Aspectos Qualitativos 

Na fase de coleta de dados é recomendável: 

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possíveis aos do bem 

avaliando; 

b) identificar e diversificar as fontes de informação, sendo que as informações devem ser 

cruzadas, tanto quanto possível, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de 

mercado; 
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c) identificar e descrever as características relevantes dos dados de mercado coletados; 

d) buscar dados de mercado de preferência contemporâneos com a data de referência da 

avaliação. 

7.4.3 Situação mercadológica 

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas é recomendável buscar informações 

sobre o tempo de exposição no mercado e, no caso de transações, verificar a forma de 

pagamento praticada e a data em que ocorreram. 

7.5 Escolha da metodologia 

A metodologia escolhida deve ser compatível com a natureza do bem avaliando, a finalidade 

da avaliação e os dados de mercado disponíveis. Para a identificação do valor de mercado, 

sempre que possível preferir o método comparativo direto de dados de mercado...” 

Segundo a NBR 14653-1, item 8.2.1, tem-se que: 

- o “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.” 

Para efeito de justificar a metodologia adotada a signatária tem a esclarecer ainda, 

que foi utilizado o Tratamento por Fatores, que segundo o item 10 da NBR 14653-

1: 

“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. No valor original do elemento 

devem ser considerados, quando aplicáveis: 

- A elasticidade de preços representada pelo fator oferta; 

- A transformação de preços a vista e a prazo, e/ou conversões de preços que sejam 

ofertados em outras moedas; 
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O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como 

homogeneizante quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se verificar que o 

conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos 

dados que o conjunto original.  

Com base no exposto acima e diante da qualidade da amostra, a signatária, avaliou 

o imóvel através do método mais indicado para o caso presente.   

Portanto, a avaliação realizada se baseou no Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da 

existência de elementos comparativos semelhantes ao avaliando, conforme 

apresentado no Anexo III deste Laudo e nos termos do item 8.2.1.4.2 da NBR 

14.653-2.  

Os fatores empregados neste laudo foram estabelecidos e estão regulamentados na 

Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – 2011. 

Para a consideração da elasticidade das ofertas foi adotado para o Fator Oferta, 

segundo a Norma do IBAPE/SP - 2011: 

“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). Todos os demais fatores devem ser considerados após a aplicação 

do fator oferta.” 

6.2 Tratamento por Fatores 

6.2.1 Critérios Adotados 

Na homogeneização dos dados foram estudadas as seguintes variáveis: localização 

(utilizado o índice fiscal indicado pela PMSP do avaliando e dos elementos da 

amostra), padrão construtivo (através do estudo “Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos” do IBAPE/SP), estado de conservação (através do FOC, que é o Fator de 

Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação que leva em conta a 

depreciação), andar e vagas de garagem. 
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Com base na análise dos dados coletados verifica-se que os elementos são 

compatíveis e permitem a continuidade dos trabalhos, empregando-se o tratamento 

por fatores. 

6.2.2 Distribuição das amostras 

A Figura 6 apresenta a distribuição das amostras para avaliação do imóvel da Av. 

Ibirapuera, 2064. 

 
Figura 6: Distribuição das amostras coletadas e do avaliando 

https://www.google.com.br/maps/place 

6.2.3 Valor Unitário Obtido 

O valor unitário homogeneizado resultou em R$ 10.513,47/m2, desvio padrão da 

amostra de R$ 2.093,77/m2 e amplitude de 19,93%.  

Intervalo de Confiança: Min R$ 9.466,00 /m2  Max. = R$ 11.560,94/m2 

6.2.4 Valor Total do Imóvel Avaliando 

O valor do imóvel pela técnica de tratamento por fatores será dado pela 

multiplicação da área pelo valor unitário homogeneizado descrito no item anterior, 

portanto: 
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V= 59,19m2 x R$ 10.513,47/m2= R$ 622.300,00, referente a agosto 2022. 

Segundo a NBR 14653-1  

• item 7.7.1.a. “O arredondamento do valor de avaliação pode ser até 1% do 

valor estimado...”; 

• item 7.7.1.b. “indicar a faixa de variação do preço de mercado...” 

Portanto tem-se a faixa de variação de R$ 560.300,00 a R$ 684.300,00. 

Como valor de mercado do bem será considerado o valor de R$ 622.300,00 

(seiscentos e vinte e dois mil e trezentos reais), referente agosto de 2022. 

6.2.5 Especificação da Avaliação 

De acordo com a “Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011”:  

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, das disponibilidades de 

dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado e dos recursos disponíveis. 

Podem ser definidas quanto à fundamentação e precisão.  

A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto com o aprofundamento do 

trabalho avaliatório quanto com as informações que possam ser extraídas do mercado e 

determina o empenho no trabalho.  

Depende das características do mercado e da amostra coletada e não é passível de fixação 

a priori.” 

De acordo com as premissas da NBR 14.653-2:2011 o trabalho atingiu o Grau de 

Fundamentação II, conforme demonstrado na Tabela a seguir. 
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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

3

4
Intervalo admissível de ajuste 

para cada fator e para o 

conjunto de fatores

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2

9

III II I Obtido

10 6 4 II

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
II

II

TOTAL DE PONTOS

(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011)

Uso do Tratamento por Fatores

Grau de Fundamentação
DescriçãoItem Pontuação

Enquadramento do Laudo de Avaliação segundo o                   

Grau de Fundamentação

(*) No caso de utilização de menos de 5 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 menos heterogênea.

Graus

Itens obrigatórios no grau 

correspondente

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO

Pontuação mínima

 

A tabela abaixo especifica os graus de precisão no caso de homogeneização 

através de tratamento por fatores ou da utilização de inferência estatística. 

DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 
da estimativa de tendência central ≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

Quanto à Precisão, pela amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 

valor central da estimativa, a presente avaliação se enquadra no Grau de Precisão 
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6.2.5 Diagnóstico do Mercado 

O aumento do trabalho em casa reduziu a demanda por espaços para escritórios. De 

maneira simplista, essa é uma forma de entender o mercado atual de imóveis 

comerciais no Brasil e no mundo todo. Não tem fórmula mágica: a demanda por 

escritórios está diretamente ligada ao desempenho da economia.  

Em tempos de crise, ainda mais em meio a uma pandemia, a procura por escritórios 

diminui porque as taxas de emprego caem e as empresas passam a cortar custos. 

Em um país em que a economia já não vinha bem, como o Brasil, o resultado não 

poderia ser outro. 

Olhando um pouco para trás, o mercado de imóveis comerciais não vinha tão bem 

desde 2015, conforme explica o coordenador do Índice FipeZap, Eduardo 

Zilberstein. “Os indicadores de locação e venda de imóveis comerciais já estavam 

em queda e a pandemia reforçou isso. Se havia alguma expectativa de mudança 

nessa trajetória este ano, ela foi suspensa, pelo menos temporariamente”, 
avalia. 

É importante entender que a função dos escritórios continuará evoluindo, 

impulsionando tendências que destacam a importância da colaboração e da 

inovação para a produtividade dos funcionários. O que acontece é que talvez 

tenhamos que ver os escritórios com outros olhos.  

Mesmo com o aumento do home office, que foi algo obrigatório para enfrentar a 

pandemia este ano, várias pesquisas apontam que os colaboradores ainda afirmam 

que gostariam de estar no escritório na maior parte da semana.  

No longo prazo, os escritórios continuarão sendo parte fundamental da cultura 

corporativa e terão um papel essencial no trabalho e na produtividade, mesmo com 

forte tendência do home office. Inclusive, tudo indica que as duas coisas andem 

juntas.  

Portanto, mesmo com a alta da vacância, os escritórios estão longe de sumir. Pode 

demorar um pouco mais para se recuperar da crise, mas com as devidas 

adaptações à nova realidade tem tudo para retomar sua importância no mercado. 

Referência: https://www.sienge.com.br/blog/imoveis-comerciais-2021/ 
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Atualmente, a economia brasileira continua bastante instável, o que influencia 

negativamente o mercado imobiliário, mesmo com a redução dos juros. "O setor 

depende de como está o cenário do país e não dá para falar em uma melhora 

econômica. E o cenário de instabilidade na política também contamina a confiança", 

reforça o coordenador do Índice FipeZap. 

Isso significa que a dinâmica econômica é um termômetro de como será o mercado 

imobiliário. No entanto, de acordo com o economista, o cenário ainda se mostra 

adverso a curto prazo.  

Referência: http://g1.globo.com/especial-publicitario/zap/imoveis/noticia/. 

2021 foi marcado pela alta da Selic depois de cerca de quatro anos em queda. Para 

2022, a previsão é passar por novas altas e atingir, ao final do ano, a mediana de 

11,50%, segundo projeção do Relatório de Mercado Focus, do Banco Central ― o 
que consequentemente impacta o mercado imobiliário. Isso porque, se a Selic seguir 

em elevação, o valor da taxa de financiamento de imóveis e aluguéis aumenta. 

Em média, os preços de venda de imóveis comerciais se mantiveram estáveis nos 

últimos 12 meses, com queda de 0,02%. Para Alison Oliveira, a estabilidade se 

explica pelo alto número de imóveis vagos desde a pandemia.  

Referência https://www.cnnbrasil.com.br/business/preco-do-aluguel-de-salas-comerciais-desacelera-

em-junho-aponta-fundacao/ 

7 CONCLUSÃO 

De acordo com a “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE-2011”, o valor 
de mercado é a “quantia mais provável pela qual se negociaria com conhecimento, 

prudência e sem compulsão um bem, numa data de referência dentro das condições 

de mercado vigentes”. 

Assim sendo, a signatária conclui o valor de mercado de venda do conjunto 81 

situado à Av. Ibirapuera 2064, considerando sua condição de como livre e 

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

bem como eventuais contaminações do solo, pelo valor estimado de:  

R$ 622.300,00 (Seiscentos e vinte e dois mil e trezentos reais) referente a 

agosto/2022. 
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ENCERRAMENTO 

A signatária dá por encerrado o presente Laudo de Avaliação que possui 27 (vinte e 

sete) folhas, impressas em um único lado, com a última datada e assinada e  

Anexo I (2 folhas), Anexo II (2 folhas) e Anexo III (2 folhas). 

 

 

 

Anexos: 

Anexo I: Matrícula do Imóvel no 176.891 (conjunto 81) do 14º Oficial de Registro de 

Imóveis de São Paulo 

Anexo II: Fichas cadastrais dos elementos comparativos de pesquisa 

Anexo III: Determinação do valor unitário – método comparativo, tratamento por 

fatores 

 

 

 

São Paulo, 24 de agosto de 2022. 
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ANEXO I 
MATRÍCULA DOS IMÓVEIS No 176.891  

14º OFICIAL DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE SÃO PAULO 
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