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CONCLUSÕES RESUMIDAS 

 
 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n°              
153.422 do Cartório de Registros de Imóveis da Comarca de Barueri/SP referente ao conjunto              
comercial n° 1803B, localizado no 18° pavimento, da TORRE "2", subcondomínio do setor "A",              
integrante do Condomínio "ALPHA SQUARE", situado na Av. Sagitário, n°s 138, 198, e 278,              
esquina com a Avenida Alphaville, da Área B, do Quinhão II, do "Sítio Tamboré, no Distrito,                
Município e Comarca de Barueri, deste Estado, que assim se descreve: possui a área privativa               
de 53,101m², a área de uso comum de 48,796m² (incluindo o direito de uso de 01 vaga de                  
garagem indeterminada com auxílio de manobrista/garagista), perfazendo a área total de           
101,897m², correspondendo-lhe a fração ideal de 0,0546% ou 0,000546 nas coisas de            
propriedade e uso comuns do condomínio é de : 
 
 

 
 

Valor Total de Venda 
R$ 204.000,00 

(duzentos e quatro mil reais) 
Ref. Janeiro de 2020 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de metodologia adequada, o valor             
de venda para o imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 153.422 do 1° Cartório de Registros                
de Imóveis da Comarca de Barueri/SP, referente ao conjunto comercial n° 1803B , localizado             
no 18° pavimento, da TORRE "2", subcondomínio do setor "A", integrante do Condomínio             
"ALPHA SQUARE", situado na Av. Sagitário, n°s 138, 198, e 278, esquina com a Avenida               
Alphaville, da Área B, do Quinhão II, do "Sítio Tamboré, no Distrito, Município e Comarca de                
Barueri, deste Estado, que assim se descreve: possui a área privativa de 53,101m², a área               
de uso comum de 48,796m² (incluindo o direito de uso de 01 vaga de garagem               
indeterminada com auxílio de manobrista/garagista), perfazendo a área total de 101,897m² ,           
correspondendo-lhe a fração ideal de 0,0546% ou 0,000546 nas coisas de propriedade e uso              
comuns do condomínio². 
 

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos: 
 
a ) A localização tanto no município, quanto no condomínio;. 
b ) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados no próprio condomínio. 
c ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores imobiliários que            
influenciam no valor do imóvel. 
d ) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT –                
Associação Brasileira de Normas Técnicas e das recomendações técnicas do IBAPE Nacional            
- Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias. 
 

Cumpre-nos informar que toda a documentação e informações referentes ao imóvel           
foram baseadas na documentação imobiliária fornecida, não sendo consideradas eventuais          
restrições que não sejam de nosso conhecimento. 
 
2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

De acordo com as informações obtidas e visando caracterizar o objeto desta avaliação,             
constatamos em vistoria datada de 26/12/2019 e 07/01/2020 que o imóvel possui as seguintes              
características básicas: 
 
2.1. Localização: 

O imóvel localiza-se no 18° andar, da Torre "2", denominada "Torre City" do             
Subcondomínio Alpha Offices, no município de Barueri/SP.  
 
2.2. Uso do imóvel: 

O imóvel a ser avaliado trata-se de unidade comercial n° 1803-B, com matrícula             
autonoma, integrante do Subcondomínio Alpha Office - Torre City.  
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No momento da vistoria do conj. 1803B, no dia 26/12/19, fomos informados pela             
portaria do condomínio que encontrava-se sem nenhum responsável no imóvel. Diante da            
informação e juntamente com o chefe de segurança do condomínio, Sr. Marcos, nos dirigimos              
até o 18° andar do bloco B ou " Torre City" para vistoriar as condições externas do imóvel.  

No 18° andar, no hall dos elevador pudemos constatar que o acesso para todos os               
conjuntos do respectivo andar estavam bloqueados por tapumes. Foi-nos esclarecido que           
todos os conjuntos do andar pertenciam ao mesmo proprietário, e que o mesmo teria iniciado               
reforma em 2017 para unificar suas unidades, porém interromperam após poucos meses do             
início. 

Agendamos e retornamos em 07/01/2020, para uma reunião com a administradora.           
Conforme informação repassada, as 10 unidades do 18° andar da Torre City após projeto              
aprovado removeram paredes divisórias, além de portas e banheiros. Informou que as            
unidades autônomas, bem como a unidade 1803, foram todas descaracterizadas de sua            
planta original, para se transformarem em uma única unidade. Acrescentou que existe um             
memorial descritivo do projeto aprovado e que está arquivado na administração do            
condomínio, caso seja necessário consulta. 

 
2.3. Documentação e dados legais do imóvel: 
De acordo com a documentação apresentada pela solicitante, o imóvel é formado pela             

Matrícula Imobiliária n ° 153.422 do Cartório de Registros de Imóveis da Comarca de Barueri               
SP, conforme documento juntado no ANEXO 01.  
 

O imóvel avaliando possui a seguinte descrição tabular: 
 
Conjunto comercial n° 1803B, localizado no 18 ° pavimento, da TORRE "2", subcondominio do             
setor "A", integrante do Condomínio "ALPHA SQUARE", situado na Av. Sagitário, n°s 138,             
198, e 278, esquina com a Avenida Alphaville, da área B, do Quinhão II, do "Sítio Tamboré, no                  
Distrito, Municipio e Comarca de Barueri, deste Estado, que assim se descreve: possui a área               
privativa de 53,101m2, a área de uso comum de 48,796m2 (incluindo o direito de uso de 01                 
vaga de garagem indeterminada com auxílio de manobrista/garagista), perfazendo a área total            
de 101,897m2, correspondendo-lhe a fração ideal de 0,0546% ou 0,000546 nas coisas de             
propriedade e uso comuns do condomínio. . 
 

Consta ainda que o imóvel objeto da avaliação acha-se cadastrado junto à Prefeitura             
do Município de Barueri para fins de lançamento de Imposto Predial e Territorial Urbano              
(IPTU) sob n ° 24453.21.92.0001.02.235-2. 
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2.4. Características da Unidade Autônoma e do Condomínio: 
 
2.4.1. Dimensões e disposições da unidade autônoma: 

Durante a vistoria realizada, o acesso aos conjuntos do andar estava impedido por             
tapumes conforme foto abaixo, 

Através do site do condomínio foi possível obter a planta original do 18° andar, bem               
como a planta original dos conjuntos de final 03 da Torre City.  

 
 

 
Localização sala final 03 layout original Torre City 

EĦg°. Paulo HeĦŎiōue BeŎĦaŎdes CREA - ʒʍʓʍʒʎʔʏʏʑ / CRECI - ʎʔʐʓʑʕ/SP - CNAI - ʏʎʕʖʎ - phbsʎʏʐ@gĥail.coĥ   ʒ 

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
00

36
45

-4
5.

20
19

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

A
E

B
20

D
B

.
Es

te
 d

oc
um

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
 M

IR
EL

LA
 D

 A
N

G
EL

O
 C

AL
D

EI
R

A 
FA

D
EL

 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
0/

01
/2

02
0 

às
 1

4:
23

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
BR

E2
07

00
04

86
18

   
  .

fls. 514



 
 

 
Planta e dimensão original unidade fInal 03 - Torre City 

 
Hall do elevador do 18 ° andar, Torre 2 City 
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Acesso aos conjuntos do 18 ° andar bloqueado por tapume 

 
 

 
2.4.2. Características do Condomínio: 
 

O Condomínio Alpha Square é constituído dos seguintes subcondomínios:         
Subcondomínio “TORRES A1/B1, A3/B3 E C”; Subcondomínio “TORRE D”; Subcondomínio          
“TORRES 1 e 2”; Subcondomínio “MALL”. 

A área comercial do condomínio (Setor A) constitui-se do Subcondomínio “Mall” e            
Subcondomínio “Torres 1 e 2”. 

O SUBCONDOMÍNIO “TORRES 1 E 2 (ALPHA OFFICES)”, constitui-se de dois blocos            
de 27 (vinte e sete) andares, com 602 salas comerciais, contendo depósitos com porta              
corta-fogo, cabine primária, apoios com porta corta-fogo, vazios, hall’s de elevadores e            
respectivas antecâmaras, poços de elevadores, elevadores de segurança, área técnica,          
vestiários masculino e feminino comuns com “Mall”, vagas para motocicletas, lixo, casa de             
bombas, reservatórios inferiores, halls sociais, escada pressurizada com porta corta-fogo, 852           
vagas de garagem localizadas no 2o e 3o subsolos deste Subcondomínio e de sua utilização               
exclusiva, 2 poços de elevadores também comuns com o “Mall”, refeitório de funcionários, sala              
de expedição, sala de medidores, sala de barramento, entrada de energia, áreas de             
circulação, circulação coberta de pedestres, recepção, sanitários masculino, feminino e para           
deficientes, jardins coberto e descoberto, rampa de acesso de veículos, salas de reunião de              
uso comum das torres 1 e 2, copa, caixas d’água, ático, cobertura e todas as demais coisas                 
que, por sua natureza ou função sejam de uso comum.  
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2.4.3. Infraestrutura e características da região: 
 

A Avenida Sagitário, no trecho em consideração, apresenta topografia plana e o            
empreendimento está inserido em zona denominada ZPEI-1 Zona destinada a Projetos           
Especiais de Integração - Predominantemente Residencial.  

O “CONDOMÍNIO ALPHA SQUARE” situa-se na Av. Sagitário, 138, 198 e 278, esquina             
com a Av. Yojiro Takaoka (antiga Av. Alphaville), Barueri/SP, estando localizado na quadra             
complementada pelo Ribeirão do Cabuçu, Alameda Setúbal dentre outras. 

São vias dotadas de todos os melhoramentos públicos essenciais, além da           
proximidade às áreas comerciais, institucionais e de transporte coletivo. 
 
 
 
3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente laudo, bem           
como exemplificar as características básicas da área objeto desta avaliação, procedemos           
levantamento fotográfico no local em 26/12/2019 e 07/01/2010. Neste levantamento demos           
ênfase às características do condomínio em que se situa o imóvel. 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para determinarmos o valor de venda do imóvel, objeto deste parecer, uma vez que,              
não sendo possível adentrar ao imóvel para vistoria, utilizamos o Método Comparativo Direto,             
onde, após os dados comparativos serem homogeneizados, resultam no valor total de venda             
do imóvel. 

 
 

 
4.1. Valor / Metro Quadrado do Conjunto Comercial 1803B 
 

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado do conjunto, procedeu-se pesquisa no            
próprio condomínio onde se localiza o imóvel. 
 

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em específico os fatores           
que influenciam os valores de metro quadrado de um conjunto: 

a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, dividimos o preço global              
da oferta pela respectiva área do comparativo. 

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-á um fator de redução de 10% sobre o preço ofertado,               
considerando-se a elasticidade da negociação no fechamento de eventuais compras. 

c) %IR= 8/60=14% vida residual 
d) Fator de Obsolência: "E", devido aos custos de retorno à planta original, sendo              

assim FOC= 0,7536 
Nas ofertas imobiliárias incidem descontos em virtude da oferta, procura e negociação.            

Este critério foi considerado nesta avaliação pelo fator “OFERTA”, com fator de 0,90. 
Fatores do imóvel Avaliado: Oferta: 1,00 
 

 
Classe Comercial/Tipo Escritorio/Padrao Medio 
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Fator "F" - Necessitando de Reparos Simples a Importantes 

 

 
FOC (14%; F) =  0,6147 
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RELATÓRIO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 
 
1) DADOS DO CONJUNTO AVALIANDO e ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 
Endereço: Conj. Comercial 1803 - "Torre 2" ou "Torre City", Subcondomínio Alpha            

Offices - Av. Sagitário, 138, 198 e 278, bairro Alphaville, município de Barueri - SP. 
 

ELEMENTO COMPARATIVO 01 
Unidade: 513B  - 5º Andar - Torre: 2 – City 
Área Útil: 80,64 m²  úteis com 2  banheiros privativos e 2  vagas de garagem 
Valor de Venda: R$ 490.000,00 
Unidade sem Acabamento no forro e no piso 
Eduardo Barreto (11) 9 8316-6666  E-mail:  ebarreto@terra.com.br  

 
ELEMENTO COMPARATIVO 02 

Unidade: 301B  - 3 º Andar - Torre: 2 – City 
Área Útil: 47 m²  úteis 
Valor de Venda: R$ 300.000,00 
Contato: Leandro Rissardo E-mail leandrorissardo2011@hotmail.com  

 
ELEMENTO COMPARATIVO 03 

Unidade: 116B  - 1 º Andar - Torre: 2 – City 
Área Útil: 47 m²  úteis 
Valor de Venda: R$ 376.000,00 
Contato: Sergio (11) 99481-9928 
 

ELEMENTO COMPARATIVO 04 
Unidade: 312B  - 3 º Andar - Torre: 2 – City 
Área Útil: 47 m²  úteis 
Valor de Venda: R$ 320.000,00 
Contato Eduardo Carqueijo (11) 99407-6270 
 

ELEMENTO COMPARATIVO 05 
Unidade: 411B  - 4 º Andar - Torre: 2 – City 
Área Útil: 53 m²  úteis 
Valor de Venda: R$ 390.000,00 
Contato Andre (11) 98751-8630 

 
ELEMENTO COMPARATIVO 06 

Unidade: 2108A  - 21 º Andar - Torre: 1 – London 
Área Útil: 61,32 m²  úteis 
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Valor de Venda: R$ 427.000,00 
Contato Joao Walter Junior (11) 98118-0008 
 
2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES: 
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 

Amostra Vlr Ofertado R$ Área (m2) Vlr Unitário R$ Oferta Vlr Homog 

1 490.000,00 80,64 6.076,39 0,9 5.468,75 

2 300.000,00 47,00 6.382,98 0,9 5.744,68 

3 376.000,00 47,00 8.000,00 0,9 7.200,00 

4 320.000,00 47,00 6.808,51 0,9 6.127,66 

5 390.000,00 53,00 7.358,49 0,9 6.622,64 

6 427.000,00 61,32 6.963,47 0,9 6.267,12 

 
3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO: 

Número de amostras (Ud): 6 

Grau de liberdade (Ud): 5 

Menor valor homogeneizado (R$/m2) 5.468,75 

Maior valor homogeneizado (R$/m2)             7.200,00 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2) 37.430,85 

Número de intervalos de classe (Ud) 1.731,25 

Amplitude de classe (R$/m2) 4 

Amplitude total (R$/m2) 432,81 

Média aritmética (R$/m2) 6.238,47 

Mediana (R$/m2) 6.334,38 

Desvio médio (R$/m2) 458,11 

Desvio padrão (R$/m2) 619,92 

Variância (R$/m2) ^ 2 384.304,85 
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Onde: 
a) Grau de liberdade = N - 1: 
Sendo: 
N = Número de amostras. 
 
b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n) 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados. 
 
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado 
 
d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N) 
Sendo: 
N = Número de Amostras. 
 
e) Amplitude de classe = At / Ni 

Sendo: 
At = Amplitude total;: 
Ni = Número de intervalos de classe. 
 
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N 
Sendo: 
N = Número de Amostras. 
V(n) = Valores homogeneizados; 
 
g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados; 
M = Média Aritmética; 
N = Número de amostras. 
 
h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) / N ] / (N-1) } 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras. 
 
i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) / N ] / (N-1) 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras; 
 
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ) 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier). 
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D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =  1,73 p/ n= 6 
 
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO: 
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MAIOR valor = 7.200 - 6.238,47 / 619,92 = 1,55 
 
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO: 
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = (6.238,47 - 5.468,75) / 619,92 = 1,24 
 
4.3)  TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) 
 
5) CONCLUSÃO FINAL: 
Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de venda do conjunto similar seria:: 
 
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Privativa ( m2 ) x FOC 
Sendo: 
Valor Arbitrado (R$/m2) = 6.238,47 
Área Privativa (m2) = 53,101 
FOC (Fator de Obsolescência ou Depreciação)= 0,6147 
 
VALOR TOTAL DO CONJ COMERCIAL = 6.238,47 x 53,101 x 0,6147 = 203.631,05 
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Valor Total de Venda 
R$ 204.000,00 

(duzentos e quatro mil reais) 
Ref. Janeiro de 2020  

 
 

 
 
 
5. ENCERRAMENTO 
 

Encerramos o presente parecer técnico com 27 (vinte e sete) páginas e 01 (um) anexo               
que complementa as informações e conclusões aqui relatadas. 
 

 
São Paulo, 15 de Janeiro de 2020 

 

 
 

Eng. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP 

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891 
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ANEXO 1 - Matrícula do imóvel 
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