
 Confidential#

02.23797

Status de ocupação: 

-Terreno/Terra Nua

-Construções e Benfeitorias Averbadas
-27,96%

-Construções e Benfeitorias Não - Averbadas

-Fator Comercialização (quando aplicável)

-27,96%

Data do laudo:

ART nº:

132,05

Contrato:

Área Privativa empregada na avaliação:

Indício de contaminação ambiental

Observações impactantes na avaliação

Imóvel trata-se de uma loja para fins comerciais, atualmente desocupada com idade 

aparente de 20 anos e estado de conservação regular. Para fins do presente laudo de 

avaliação, adotou-se a área privativa conforme matricula nº 28.587 do Cartório do 5º Ofício 

de Justiça de São Paulo. Recomenda-se apresentação de matrícula atualizada e IPTU 

referente ao corrente exercício.

Área Construída Total 

(m²)*: *Somente 

averbada

% Desc:

Valor de Mercado: % Desc:Valor de Liq. Forçada: -R$                                            

268.000,00R$                              Valor de Mercado: 372.000,00R$                     Valor de Liq. Forçada:

Valor de Liq. Forçada:

Resumo de Valores

Assinatura Avaliador Inserir assinatura
Data da vistoria:

06/02/2025

06/02/2025

FC

Validade do Laudo 1 ANO

% Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construções Averbadas * FC (quando aplicável)

Valor de Mercado: 372.000,00R$                     Valor de Liq. Forçada:

Tipo de Imóvel:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imóvel: 20 anosMetodologia - ABNT NBR 14653:

Matrícula:

IPTU:

132,05

Banco Santander (Brasil) S.AProprietário:

Endereço Completo: R. Conselheiro Crispiniano, 398 - São Paulo, SP. 01037-000

Sala Comercial

Desocupado

Residencial

Valor de Mercado e Liquidação ForçadaFinalidade:

Uso do imóvel:

Dossiê

CREA Resp.: 5062265096Nome Avaliador: Marcos Mansour C. Awad

Metragens

Área Terreno Total (m² 

ou ha)

Empregada na avaliação:

IPTU/ITR:

Fração ideal:

0,035928%

0,035928%

Levantamento 

Planialtimétrico:

Planta/Layout:

268.000,00R$                             % Desc:

Prazo de comercialização Liquidação Forçada: 24 meses

Valor de Mercado:

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

Inserir Foto do Imóvel Avaliando



CEP:

Dorms 2 Suíte(s) 0 1 0

c FOC: 0,687

Dossiê 02.23797

Resumo da Avaliação

Logradouro: R. Conselheiro Crispiniano, 398 Cjto 601

01037-000 Condomínio: Edifício Hélio

Banheiro(s) Vaga(s):

Cidade - UF:

Imóvel Avaliando

Tipologia: Sala Comercial Matrícula: 28.587

São Paulo - SP

Fração ideal: 0,035928% Idade estimada: 30

Padrão IBAPE/SP: Escritório Padrão Médio c/elev. (-)

Estado conservação: Vida útil: 60 anos

Áreas (m²)

Construída Comum Total Averbada Não Averbada

R$ 268.000,00

Eng Civil - CREA: 5062265096

13/02/2025

132,05 m² 132,05 m²

Resultado da Avaliação:

Valor de Mercado:

R$ 372.000,00

São Paulo Responsável Técnico

Marcos Mansour Chebib Awad

Valor de Liquidação Forçada:



###

###

###

###

Zona: TO: 85 CAM: 2

Padrão da Região

Zoneamento

ZC- Zona de Centralidade

Ocupação Circunvizinha

Melhoramentos Públicos

Caracterização da via

Residencial Comercial Serviços Logístico Industrial

Energia elétrica Pavimentação Rede de telefonia Coleta resíduos sólidos Rede distribuição de água

Comunicação e televisão Esgotamento sanitário Águas pluviais Esgotamento sanitário Serviços postais

Limpeza Conservação viária

Pavimentação asfáltica Pavimentação em pedras Estrada de terra Guias Sarjetas Calçada

Drenagem de águas pluviais

Baixo Médio / baixo Médio Médio / Alto Alto



Mapa de localização

Fonte:

Fonte:

c

Descrição da Propriedade

Matrícula

Matrícula

regular

Área privativa: 

Vagas:

Estado de conservação:

30 anos

Escritório Padrão Médio c/elev. (-)

132,05 m²

0

Padrão Construtivo (IBAPE/SP):

Idade estimada:



Comentários documentações

O bairro da República, no centro de São Paulo, tem se valorizado no mercado imobiliário devido a 

investimentos em infraestrutura. Sua localização central e acessibilidade atraem tanto investidores 

quanto moradores. A região oferece serviços essenciais, uma rica vida cultural e várias opções 

comerciais, além de ser um polo de negócios. É uma área com grande potencial de crescimento e 

oportunidades de investimento.

0,035928%

Diagnóstico de Mercado

Para fins do presente laudo de avaliação, adotou-se a área privativa

conforme matricula nº 28.587 do Cartório do 5º Ofício de Justiça de São Paulo.

Recomenda-se apresentação matrícula atualizada e IPTU referente ao corrente 

exercício.

Matrícula 28.587 132,05

Documentações

Numeração Área construída Fração Ideal



Vaga(s): 1 Dorm(s): 2 Suíte(s): 0 Wc(s): 1

Vaga(s): 1 Dorm(s): 1 Suíte(s): 0 Wc(s): 1

Vaga(s): 1 Dorm(s): 1 Suíte(s): 0 Wc(s): 1

Vaga(s): 1 Dorm(s): 3 Suíte(s): 0 Wc(s): 3

Vaga(s): 1 Dorm(s): 1 Suíte(s): 0 Wc(s): 2

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-republica-centro-sao-paulo-112m2-venda-RS370000-id-2612751482/

Pad. IBAPE/SP: Escritório Padrão Médio c/elev. Est.Cons.: c

Imob.: SP Centro Imóveis Ltda Me Cont: Sra Cristiana Tel.: (11) 3107-2129

Área útil: 112 m² Data: 13/02/25 Preço: R$ 370.000,00

Idade estimada: 40 anos

Imob.: Sabatinni Imoveis Cont: Sr. Marcos Tel.: (11) 3584-7979

Área útil: 188,9 m² Data: 13/02/25 Preço: R$ 570.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 05

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-a-venda-em-sp-republica-2989692471.html

End.: Rua Vinte e Quatro de Maio, 105 

CEP: 01041-002 Bairro: República Cidade / UF: São Paulo - SP

CEP: 01041-002 Bairro: República Cidade / UF: São Paulo - SP

Idade estimada: 35 anos

Pad. IBAPE/SP: Escritório Padrão Médio c/elev. Est.Cons.: c

End.: Rua Vinte E Quatro de Maio, 35

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-para-venda-em-republica-de-148.00m-3005967814.html

End.: R. Conselheiro Crispiniano,  105

CEP: 01037-000 Bairro: República Cidade / UF: São Paulo - SP

Idade estimada: 35 anos

Tel.: (11) 99101-2181

Área útil: 140 m² Data: 13/02/25 Preço: R$ 350.000,00

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-republica-centro-sao-paulo-140m2-venda-RS350000-id-2584297708/

ELEMENTO COMPARATIVO 02

ELEMENTO COMPARATIVO 03

ELEMENTO COMPARATIVO 04

Pad. IBAPE/SP: Escritório Padrão Médio c/elev. Est.Cons.: c

Imob.: C&C Imóveis Cont: Sra Kelly

Cont: Sra Julia

Pad. IBAPE/SP: Escritório Padrão Médio c/elev. Est.Cons.: c

Imob.: Leads4Sales Brasil

Área útil: 148 m² Data: 13/02/25

Pad. IBAPE/SP: Escritório Padrão Médio c/elev.

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-republica-centro-sao-paulo-132m2-venda-RS400000-id-2770332247/

Imob.: Escodelar Inteligência Cont: Sr Daniel

Área útil: 132 m² Data: 13/02/25 Preço: R$ 400.000,00

Est.Cons.: c

Tel.: (11) 95226-0030

Dossiê 02.23797

CEP: 01037-000 Bairro: República Cidade / UF: São Paulo - SP

ELEMENTO COMPARATIVO 01

Preço: R$ 452.620,00

Tel.: (11) 91955-0864

Idade estimada: 35 anos

End.: R. Conselheiro Crispiniano,  105

End.: R. Conselheiro Crispiniano, 398 

CEP: 01037-000 Bairro: República Cidade / UF: São Paulo - SP

Idade estimada: 30 anos



Parcela 

Benfeitoria

Fator de 

Adequação ao 

Obsoletismo e 

ao Estado de 

Conservação 

(Foc)

Fator Padrão 

Construtivo

Fator 

Área

Fator 

Andar

Fator 

Au/Vagas

Parcela 

Terreno

Fator 

Transposição

1 R. Conselheiro Crispiniano, 398 400.000,00 132,00 2.727,27 80% 1,0000 0,8999 0,9999 1,0294 1,0000 20% 1,0000 -138,64 2.588,63 0,949 2.588,63

2 R. Conselheiro Crispiniano,  105 452.620,00 148,00 2.752,42 80% 1,1092 0,8999 1,0289 1,0194 1,0144 20% 1,0000 192,60 2.945,02 1,070 2.945,02

3 R. Conselheiro Crispiniano,  105 350.000,00 140,00 2.250,00 80% 1,1092 0,8999 1,0147 1,0194 1,0073 20% 1,0000 109,70 2.359,70 1,049 2.359,70

4 Rua Vinte E Quatro de Maio, 35 570.000,00 188,90 2.715,72 80% 1,1092 0,8999 1,0458 1,0096 1,0458 20% 1,0000 294,50 3.010,22 1,108 3.010,22

5 Rua Vinte e Quatro de Maio, 105 370.000,00 112,00 2.973,21 80% 1,2576 0,8999 0,9597 1,0096 0,9796 20% 1,0000 222,64 3.195,85 1,075 3.195,85

2.819,88 - 2.819,88

#REF!

Área privativa (m²) 132,05 Valor mercado: R$ 372.365,78

Área útil 

(m²)

Valor unitário 

descontado 

fator oferta 

(R$/m²)

Média

Aplicado na Parcela do 

Terreno

Aplicado em 100% do valor 

unitário (R$/m²)

Nº do 

item
Endereço

Aplicado na Parcela das Benfeitorias

Variação 

Monetária 

final 

(R$/m²)

Valor 

Homogeneizado 

(R$/m²)

Fator acumulado
Valor Saneado 

(R$/m²)

R$ 372.365,782.819,88 338,56 3.665,85 1.973,92 12,01%

Resultado da Avaliação

Valor de Mercado Arredondado

R$ 372.000,00

16,46%

Dossiê 02.23797

Cálculo do Valor do Imóvel - Tratamento por Fatores 

Resumo do Resultado:
Valor Unitário Saneado

(R$ / m²)
Desvio Padrão (R$ / m²)

Saneamento + 30%

(R$ / m²)

Saneamento - 30%

(R$ / m²)

Coeficiente de Variação

Final

Amplitude do Intervalo

de Confiança
Valor de Mercado

Preço 

Compra/Venda 

(R$)



Mapa Av x Elementos 

#REF!



Considerações

% %

IPTU 0,05% ao mês 13,25% Taxa Selic+4%

0,60% ao mês 4,87% IPCA 12 Meses

0,06% ao mês 7,99% ao ano

0,71% ao mês 0,67% ao mês

fixas + financeiras

-28%

Alto  médio X

Alto  médio X

Rápida normal X

Aquecido normal X

Nível de Demanda: médio/alto médio/baixo baixo

Absorção: normal/rápida normal/difícil difícil

Desempenho Atual: normal/aquecido normal/recessivo recessivo

Considerações

O valor de liquidação forçada será dado pelo valor presente líquido no 

prazo de venda estimado. R$ 268.000,00

Diagnóstico de Mercado

Nível de Oferta: médio/alto médio/baixo baixo

 (deve ser estimado o prazo de liquidação do 

imóvel de acordo com a região, o mercado local e 

condições de oferta)

Manutenção/Administração Inflação média ao ano

Comissão de venda Custo financeiro 

Total 1 Total 2

Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,38%

Prazo de comercialização 24 Meses

VALOR FINAL DO IMÓVEL

R$ 372.000,00

Despesas fixas: (sobre o valor 

do imóvel)

Despesas Financeiras: ( Taxas de 

Mercado)

R$ 1.860,00 Taxa da aplicação financeira



Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

x

x

x

X

9

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de tratamento por fatores

x

x

Tabela 3 - Graus de precisão da estimativa do valor no caso de utilização de tratamento 

por fatores

Grau de Precisão Grau III

Especificação

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno daestimativa de tendência 

central

<  30% <  40% <  50%

Amplitude do intervalo de confiança: 16,46%

Grau de Fundamentação Grau II

Descrição
Grau

III II I

Pontos Mínimos
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, com os 

demais no mínimo no grau I
Todos, no mínimo no grau I

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

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

Pontuação Total:

Descrição
Graus

III II I

4

Intervalo admissível de 

ajuste para cada fator e 

para o conjunto de 

fatores

3

0,80 a 1,25 0,5 a 2,0 0,40 a 2,5

3
Identificação dos dados 

de mercado
2

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas, com foto e 

caractrísticas observadas pelo autor 

do laudo.

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados correspondentes aos 

fatores utilizados

2

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados

2

12 5 3

1
Caracterização do 

imóvel avaliando
2Completa quanto atodas as 

variáveis analisadas

Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento
Adoção de situação paradigma

Item Descrição
Grau

Pontos
III II I



Entrada Banheiro

Vista da via Vista da via

Fotos do Avaliando

Fachada Identificação Numerica



Sala Recepção

Sala Identificador de Andar

Fotos do Avaliando

Circulação Sala
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