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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

Apartamento 32F do Condomínio Lês Jardins Chácara Flora, situado 

na Rua Belterra 291/407, Santo Amaro, São Paulo – SP. 

 

 

 

Objetivo: Determinação do valor de mercado do imóvel 

 

Solicitante: Sr. Carlos Alberto Lopes Fernandes 

 

Data de referência: agosto de 2026 
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SÍNTESE DO TRABALHO 

 

Endereço: Apartamento 32F do Condomínio Lês Jardins 

Chácara Flora, situado na Rua Belterra 291/407, 

Santo Amaro, São Paulo – SP. 

 

Objetivo: Determinação do valor de mercado do imóvel 

 

Solicitante: Sr. Carlos Alberto Lopes Fernandes 

 

Especificações: Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III 

 

Data: 04.08.2026 

 

Valor de mercado: 

 

VM = R$3.850.000,00 

(Três milhões, oitocentos e cinquenta mil reais) 
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1. OBJETO DA AVALIAÇÃO. 

 

1.1. Trata-se de imóvel residencial designado apartamento 32F do 

Condomínio Lês Jardins Chácara Flora, situado na Rua Belterra 

291/407, Santo Amaro, São Paulo – SP. 

 

1.2. O roteiro de trabalho a ser realizado no presente Laudo de 

Avaliação pela empresa é o seguinte: 

 

1.2.1. Vistoria externa do imóvel avaliando, bem como de sua 

circunvizinhança, colhendo os elementos e pesquisas 

necessárias para a sua elaboração. 

 

1.2.2. Avaliação do imóvel em estudo, determinando o seu 

valor de mercado mediante as aplicações da NBR 14653 

– Avaliação de bens – Parte 2 vigente até esta data, 

apresentando os resultados através do presente Laudo 

Técnico. 

 

1.3. A empresa efetuou o seu trabalho com minuciosa vistoria ao 

imóvel avaliando, bem como procedeu às necessárias diligências 

e estudos comparativos no sentido de apurar o seu justo valor. 

 

1.4. Procurou-se justificar as conclusões, fornecendo-se as bases para 

julgamento dos critérios e os elementos que pareceram 

indispensáveis à perfeita compreensão dos números adotados, 

embora evitando-se fundamentação muito prolixa dos dados 

coligidos e analisados. 
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1.5. Na presente avaliação, assume-se que as dimensões constantes 

da documentação oferecida à empresa estão corretas, que os 

títulos de propriedade são bons e que as informações fornecidas 

por terceiros são de boa fé e confiáveis. 

 

1.6. A empresa não assume responsabilidade sobre a matéria legal ou 

de engenharia, excluídas as implícitas para o exercício de suas 

honrosas funções precipuamente estabelecido em lei, código ou 

regulamento. 

 

1.7. Não foram efetuadas investigações específicas no que concerne 

aos defeitos em títulos, invasões, hipotecas, superposições de 

divisas e outros que não são objetos desta avaliação. 

 

1.8. Não faz parte do escopo do presente trabalho a realização de 

estudos ou investigações relacionadas à existência de 

contaminações do solo ou outros passivos ambientais. 

 

 

2. OBJETIVO  

 

2.1. Segundo informações prestadas pelo interessado, trata-se de 

avaliação com o objetivo de determinar do valor de mercado do 

imóvel em estudo. 
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3. DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA. 

 

3.1. Ao signatário foi fornecida a seguinte documentação: 

- Matrícula 380.962 do 11º CRI de São Paulo, onde consta 

registrado: área privativa de 317,65m² (já incluída a área de 

2,610m² correspondente ao hall social e a área de 7,000m² 

correspondente ao depósito nº 44, localizado no 2º subsolo); 

a área comum de 288,621m², já incluída a área referente ao 

direito ao uso de 4 (quatro) vagas indeterminadas na 

garagem coletiva do condomínio, perfazendo a área total de 

606,271m². correspondendo-lhe a fração ideal de 0,72792% 

no terreno e demais coisas comuns do condomínio. 

Documento datado de 18/06/2026. 

 

 

4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL. 

 

4.1. O imóvel em estudo está localizado na Rua Belterra 291/407, 

Santo Amaro, conforme imagem a seguir: 

 

IMÓVEL 
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4.2. Trata-se de local dotado dos seguintes melhoramentos públicos: 

redes de água e esgoto, rede pluvial, energia elétrica, iluminação 

pública, rede de telefone, pavimentação, coleta de lixo e 

transporte coletivo. 

 

4.3. Descrição do imóvel 

 

A distribuição interna do imóvel, de acordo com informações locais 

é a seguinte: 4 suítes sendo uma master, sala 4 ambientes, sala 

de almoço, cozinha, área de serviço, dormitório de serviço, 

banheiro de serviço, lavado, varanda com churrasqueira. 

 

As vagas de garagem são indeterminadas, conforme consta na 

matrícula. 

 

O imóvel apresenta idade aparente de 15 anos, podendo ser 

classificado de acordo com o estudo “Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos – IBAPE/SP” como sendo “Apartamento – Padrão 

Superior – com elevador”. 

 

4.4. Ilustrações fotográficas externas do prédio que contém o 

imóvel em estudo: 

 

 

 
VISTA DA R. BELTERRA  VISTA DA R. BELTERRA 
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VISTA DA FRENTE DO CONDOMÍNIO  VISTA DA FRENTE DO CONDOMÍNIO 

 

 

5. METODOLOGIAS EMPREGADAS. 

 

5.1. Nas avaliações de imóveis existem, fundamentalmente, três 

métodos básicos de avaliação: 

 

• o comparativo de dados de mercado. 

• o do custo. 

• o da capitalização da renda. 

 

5.2. O método comparativo de dados de mercado consiste em se 

determinar o valor do imóvel pela comparação com outros 

similares, pelo valor de mercado, tendo em vista as suas 

características semelhantes. No processo comparativo, a 

comparação entre o imóvel em exame e os pesquisados é feita 

levando-se em conta as características intrínsecas de cada um e 

adaptando-se as diversas condições de fórmulas próprias. 

Consideram-se também os coeficientes de transposição, de 

profundidade, de testada, de depreciação e outros. 
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5.3. O método do custo – substituição ou reprodução, baseia-se 

essencialmente na manipulação de orçamentos sumários ou 

pormenorizados visando à obtenção do preço da construção para 

o terreno, lança mão dos métodos comparativos e da previsão de 

encargos. 

 

5.4. O método da capitalização da renda apura o valor do imóvel pela 

capitalização da renda real ou prevista líquida, como se fosse 

aplicada no mercado normal, mediante a utilização de taxas 

convenientes de renda e de operação. Dada a sua grande 

sensibilidade, posto que pequenas oscilações das taxas 

empregadas apresentam grande variação dos valores obtidos, 

este método é particularmente indicado para controle dos demais. 

 

5.5. No caso vertente, o método mais recomendável é: 

 

5.5.1. O comparativo de dados de mercado, para a apuração 

do valor básico unitário de metro quadrado de área 

privativa, cuja avaliação foi feita segundo o critério do 

metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de 

valorização ou desvalorização, em consonância com as 

Normas para Avaliações de Imóveis do Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – IBAPE 

e Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR 

14653-2. Para tanto procedeu-se uma cuidadosa 

pesquisa de elementos, colhida em imobiliárias da 

região. 
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5.6. As próprias peculiaridades do imóvel avaliando, desaconselham o 

emprego de quaisquer outros métodos avaliatórios, ainda que só 

a título de verificação. 

 

5.7. O valor do imóvel será calculado utilizando-se do Tratamento por 

Fatores. 

 

 

6. TRATAMENTO DE DADOS. 

 

6.1. A pesquisa abrangeu 8 elementos comparativos constante da 

tabela do ANEXO 01, coletados nos dias 03/08 e 04/08/2026. 

 

6.2. Foram utilizados os seguintes fatores de homogeneização: 

 

Oferta: Fator que leva em consideração a superestimativa 

dos valores de oferta dos elementos comparativos. 

Será aplicado um desconto de 10% sobre os valores 

dos elementos comparativos em oferta para 

locação; 

IF: Fator que leva em consideração a localização do 

imóvel no município; 

Vagas: Quantidade de vagas de garagem disponíveis para 

o imóvel; 

Idade: Depreciação do imóvel em função de sua idade 

aparente; 

Padr: Coeficiente de padrão construtivo, com base no 

estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos 

– IBAPE”; 

http://www.galache.com.br/
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Fator área: Normalmente, imóveis com áreas construídas 

pequenas tendem a apresentar valores unitários de 

mercado maiores e imóveis com áreas construídas 

elevadas tendem a apresentar valores unitários de 

mercado menores. Para relacionar este efeito é 

utilizada a seguinte fórmula: 

Far = (Ap/Aa)n, onde: 

Far = Fator área; 

Ap  = área do elemento comparativo; 

Aa  = área do imóvel avaliando; 

n  = coeficiente de ponderação da área, sendo 

este igual a 0,125 quando a diferença entre 

as áreas for superior a 30% da área do 

imóvel avaliando e igual 0,25 quando a 

diferença entre as áreas for inferior a 30% 

da área do imóvel avaliando. 

 

 

7. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO BEM. 

 

7.1. De acordo com a planilha de cálculo constante no ANEXO 01 do 

presente trabalho, o valor unitário homogeneizado e saneado para 

o imóvel em estudo é igual a R$12.098,02/m². Considerando o 

referido valor unitário e a área privativa do imóvel, igual a 

317,65m², resulta o seguinte valor de mercado para o imóvel em 

estudo: 

 

Vm = R$12.098,02/m² x 317,65m² 

Vm = R$3.842.937,46 
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Ou, em números redondos, conforme norma da ABNT: 

 

Vm = R$3.850.000,00 

(Três milhões, oitocentos e cinquenta mil reais) 

 

Valor válido para julho/26 

 

7.2. Graus e fundamentação e precisão: 

 

De acordo com a NBR 14653-2, a presente avaliação recebe grau 

III de fundamentação e Grau III de precisão. 

 

 

8. CONCLUSÃO. 

 

8.1. Face a todas as considerações expostas nos itens anteriores e as 

características do imóvel avaliando, o valor de mercado do imóvel 

em estudo é igual a: 

 

Vm = R$3.850.000,00 

(Três milhões, oitocentos e cinquenta mil reais) 
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9. CONSIDERAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES. 

 

9.1. A empresa atesta que a presente avaliação obedeceu 

criteriosamente, os seguintes princípios fundamentais: 

 

9.1.1. Os honorários profissionais da empresa, não estão 

sujeitos às conclusões deste Laudo de Avaliação. 

 

9.1.2. A empresa não tem no presente, nem contempla para o 

futuro, interesse algum ao bem objeto desta avaliação. 

 

9.1.3. A empresa não tem nenhum interesse ou inclinação 

pessoal em relação à matéria envolvida neste Laudo de 

Avaliação. 

 

9.1.4. No melhor conhecimento e crédito da empresa, as 

análises, opiniões e conclusões expressas no presente 

trabalho são baseadas em dados, diligências, pesquisas 

e levantamentos verdadeiros e corretos. 

 

9.1.5. A presente avaliação e o respectivo Laudo Técnico foram 

elaborados com a estrita observância dos postulados dos 

Códigos de Ética Profissional do CONFEA – Conselho 

Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do 

IBAPE/SP (Resolução 205 de 20 de setembro de 1.971). 

 

9.1.6. O presente Laudo de Avaliação foi elaborado pelo 

signatário e ninguém a não ser o próprio avaliador, 

preparou as análises e conclusões. 
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10. ENCERRAMENTO. 

 

10.1. Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo de 

Avaliação que é composto por 14 (quatorze) folhas impressas por 

computador apenas de um lado, todas numeradas, sendo a última 

datada e assinada, mais 2 anexos. 

 

10.2. A empresa coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Senhoria para os 

esclarecimentos que se fizerem necessários. 

 

 

 

Santo André, 04 de agosto de 2026 

 

 

 

GALACHE ENGENHARIA LTDA. 

CNPJ n.º 02.358.652/0001-28    CREA 1009817 

 

 

 

Tales Rogério Sánchez Galache 

Eng. Civil e de Segurança do Trabalho, 

Pós-graduado em Perícias e Avaliações de Engenharia 

CREA 5060563873/D 

  

TALES ROGERIO 
SANCHEZ 
GALACHE:172471358
24

Assinado de forma digital por 
TALES ROGERIO SANCHEZ 
GALACHE:17247135824 
Dados: 2026.08.04 16:08:10 
-03'00'
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1 – QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS, PLANILHA DE 

CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
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2 – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro  Oficial  de  Registro  de
Imóveis da Comarca da Capital do Estado de São Paulo, República   Federativa   do  Brasil,
C E R T I F I C A, a pedido do(a,s)  interessado(a,s), que, revendo o  Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Serviço de Registro de Imóveis a seu cargo, dele consta a                   do teor seguinte:matrícula
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ENCERRAMENTO DESTA CERTIDÃO NO VERSO
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CERTIFICO, para fins de autenticação, conforme dispõe o parágrafo 1º do  artigo 19 da

proprietário(a),  direitos reais,  ônus  e restrições, judiciais  e  administrativas,

a situação  jurídica  do imóvel, abrangendo a sua  descrição, número de contribuinte,

Lei nº6015/73, que a presente certidão foi extraída por meio reprográfico, retratando

prenotados até           . CERTIFICO, mais, que, sendo a data da abertura da presente16/06/2026

incidentes sobre o imóvel e  o(a)  respectivo(a) titular, além das demais informações

necessárias  à comprovação da propriedade e à transmissão e  à constituição de outros

São Paulo, 18 deJunho 2026

direitos  reais,  bem  como  eventuais  direitos  reais  contraditórios   devidamente

Janaina Andrade da Silva Grillo

Escrevente Autorizada

matrícula, ou do registro anterior, de 20(vinte) anos atrás, servirá a presente  como

certidão  vintenária  (Provimento 20/93 da Corregedoria Geral da Justiça, Capítulo XX

das Normas de Serviço da Corregedoria Geral da Justiça).

CERTIFICO, finalmente, que, constando eventuais assinaturas digitais apostas nos atos

registrais desta matrícula, as mesmas foram praticadas em estrita conformidade com os

padrões da ICP-Brasil (Infraestrutura de Chaves Públicas do Brasil), que assegura, de

forma permanente, a autenticidade e a integridade das mesmas.

O referido é verdade e dou fé.

de

Custas e emolumentos da presente certidão incluídos no registro do título.

Solicite Certidões também pelo nosso site: www.11ri.com.br

11º Oficial de Registro de Imóveis - PLINIO ANTONIO CHAGAS

Rua Nelson Gama de Oliveira, 235 - V.Andrade - CEP 05734-150 - São Paulo - SP

Tel.: (11)3779-0000

111179391000000280865526U

Para conferir a procedência deste documento efetue a leitura do QR Code impresso

ou acesse o endereço eletrônico https://selodigital.tjsp.jus.br
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