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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

Bem avaliado: Matrícula 118.609 do 2°CRI/SP
Unidade 1602 - Condominio Edificio Comodoro

Campos Elíseos - CEP 01214-100
São Paulo/SP

Finalidade da Avaliação
Apuração do Valor de Venda

Solicitante
23° Vara Cível - Fórum Central / SP

Processo
0034807-08.2021.8.26.0100 - Procedimento Comum Cível

Metodologia Aplicada
NBR 14653/ 1 e 2 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
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VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da
Matrícula Imobiliária n° 118.609 do 02° Cartório de Registros de
Imóveis da Comarca de São Paulo / SP

Valor Total de Venda
R$ 262.000,00

( duzentos e sessenta e dois mil reais)
Ref. Outubro de 2023
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada, o valor de mercado sugerido para venda
do bem imóvel objeto da matrícula imobiliária n° 118.609 do 02°
Cartório de Registros de Imóveis da Comarca de São Paulo / SP.

A avaliação dos bens levou em consideração os seguintes
aspectos básicos:

a ) A localização do Condomínio Edifício Comodoro no
bairro Campos Elíseos/SP

b ) O valor médio de mercado para imóveis de
características similares ofertados na região próxima ao
imóvel avaliando.

c ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas
e fatores imobiliários que influenciam no valor dos imóveis.

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 fornecida, não sendo consideradas eventuais
restrições que não sejam de nosso conhecimento.
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2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

Na data agendada, 22/09/2023, às 11:00, este perito esteve
presente no Edifício Comodoro para realizar a vistoria técnica na
unidade 1602. Não compareceram representantes das partes para
acompanhamento dos trabalhos ou para apresentar quesitos
técnicos.

Na portaria do condomínio, este perito foi atendido pelo
zelador Sr. Gidelson. Informou que a executada, Sra. Maria Geralda
da Silva, reside no apartamento 1602, mas não se encontrava no
imóvel, porém permitiu que fosse feita a vistoria na área comum do
condomínio.

Na oportunidade, este perito deixou com o zelador seus
dados de contato para que a moradora pudesse retornar para um
reagendamento da vistoria.

Como não ocorreu o retorno por parte da proprietária ou de
qualquer representante para reagendamento, este perito retornou
ao Edifício Comodoro, em 20/10/23 às 14:00, onde o mesmo zelador
Sr. Gidelson informou que a moradora não se encontrava no imóvel.
Informou também ter entregue em mãos à Sra Maria Geralda da
Silva a solicitação de contato deixada por este perito.

Desta maneira, esgotada as tentativas de contato, a avaliação
do imóvel foi feita sem a vistoria interna do apartamento.
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2.1. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL

O Condomínio Edifício Comodoro, localiza-se na Av. Duque de
Caxias, 525, esquina com a Rua Cons. Nébias, no bairro Campos
Elíseos, do município de São Paulo/SP, CEP 01214-0100.
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Cadastro Geosampa - Condominio Edificio Comodoro

Cadastro GeoSampa - Zoneamento ZC - Zona de Centralidade
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2.2. USO DO IMÓVEL

O imóvel trata-se de apartamento destinado ao uso
residencial, ocupado pela executada Maria Geralda da Silva,
conforme informado pelo zelador do condomínio, Sr Gidelson.

2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS

O imóvel está inscrito no cadastro municipal de São Paulo sob
o número 008.051.0190-1, contribuinte cadastrado Maria Geralda da
Silva.
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Consta débitos inscritos na dívida ativa referente ao IPTU do
apartamento

Débitos relativas ao IPTU

2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES

Conforme dados da matrícula do imóvel, a unidade 1602 do
Condomínio Edifício Comodoro possui área privativa de 48,24m² e
65,09m² de área total. O condomínio não dispõe de vagas de
garagem.
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2.4.2. INFRAESTRUTURA DO CONDOMÍNIO

O Edifício Comodoro, prédio histórico, construído em 1952
como o hotel mais moderno da época em São Paulo.

Atualmente é constituído por torre única, com térreo e mais 18
(dezoito) andares, com apartamentos residenciais, duas lojas e um
salão/restaurante. Após reformas suas unidades foram
comercializadas como apartamentos residenciais.

O condomínio possui em sua área comum portaria 24h com
câmeras de vigilância, hall de entrada com loja de conveniência,
dois elevadores sociais e um elevador de serviço.

2.4.3. INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

O bairro Campos Elíseos possui todos os melhoramentos
urbanos, conta com hospitais, restaurantes, teatros, praças
públicas, transporte público com ônibus, metrô e trem, além de
comércio e serviços variados.
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO

Levantamento fotográfico no local em 22/09/2023.

FOTO 01: FACHADA DO CONDOMÍNIO COMODORO
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Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 3969/23

11

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

 0
03

48
07

-0
8.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
D

fn
A

K
8U

.
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
3/

10
/2

02
3 

às
 1

1:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

21
80

68
45

   
  .

fls. 166



Eng° Paulo Bernardes
0034807-08.2021.8.26.0100 Perito Judicial
___________________________________________________________________

FOTO 02: ENTRADA DO EDIFÍCIO COMODORO

FOTO 03: ENTRADA DO EDIFÍCIO COMODORO

FOTO 04: PORTARIA DO EDIFÍCIO COMODORO
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FOTO 05: HALL EDIFÍCIO COMODORO

FOTO 06: HALL DO EDIFÍCIO COMODORO
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FOTO 07: FACHADA DO EDIFÍCIO COMODORO

FOTO 08: HALL DO EDIFÍCIO COMODORO
__________________________________________________________________________________________________________
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FOTO 09: UNID 1602 FOTO 10: CORREDOR 16°Andar

FOTO 11: VISTA CORREDOR 16° ANDAR
__________________________________________________________________________________________________________
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste
parecer, será utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado onde foram observados e analisados, entre os dias
24/09/23 a 20/10/23, os valores de apartamentos similares que estão
localizados e ofertados , no próprio Edifício Comodoro e em
condomínios residenciais próximos.

4.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS

Alguns aspectos desta pesquisa merecem ser ressaltados, em
específico os fatores que influenciam os valores de metro quadrado
deste apartamento.

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

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

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
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Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos
de oferta de venda de apartamentos similares no Condomínio
Residencial Comodoro e proximidades, que culminou no seguinte
relatório de avaliação.

4.2. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO

Endereço: Cond Edifício Comodoro
Av Duque de Caxias, 525 apto 1602 - Campos Elíseos

Área Útil: 48,24m²
Área Total: 65,09m²

4.3. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
F1: Oferta

AmostraVlr Ofertado (R$ Área (m2) Vlr Unitário(R$/m2) F1 Vlr Homog

1 R$362,000.00 55.00 6581.82 0.90 5923.64

2 R$445,000.00 92.00 4836.96 0.90 4353.26

3 R$320,000.00 68.00 4705.88 0.90 4235.29

4 R$212,000.00 34.00 6235.29 0.90 5611.76

5 R$216,000.00 29.00 7448.28 0.90 6703.45

6 R$330,000.00 52.00 6346.15 0.90 5711.54
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4.4. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO

Número de amostras (Ud): 6.00

Grau de liberdade (Ud): 5.00

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 4235.29

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 6703.45

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 32538.94

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00

Amplitude de classe (R$/m²) 617.04

Amplitude total (R$/m²) 2468.15

Média aritmética (R$/m²) 5.423,16
Mediana (R$/m²) 5661.65

Desvio médio (R$/m²) 752.59

Desvio padrão (R$/m²) 955.41

Variância (R$/m²) ^ 2 912811.61

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.
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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)
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Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Número de amostras;

4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS (CRITÉRIO DE CHAUVENET)

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados
discrepantes (outlier).

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,73 p/ n= 6

4.5.1. TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,34

4.5.2. TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MENOR valor = 1,24
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4.5.3. RESULTADO DO TESTE

(D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico)

TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS

4.6. CÁLCULOS FINAIS

Considerando as análises feitas, o valor de venda do imóvel é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área do Imóvel ( m² )
Sendo:

Valor Arbitrado (R$/m²) = 5.423,16

● Matricula 118.609
- Área do imóvel (m²) = 48,24

● Valor Total
- Valor de venda do apto = 5.423,16 x 48,24
- Valor de venda do apto = 261.613,10

VALOR TOTAL DO IMÓVEL - R$ 262.000,00

__________________________________________________________________________________________________________
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Valor Total de Venda
R$ 262.000,00

( duzentos e sessenta e dois mil reais)
Ref. Outubro de 2023

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 30 (trinta)
páginas, 16 (dezesseis) fotografias e 02 (dois) anexos que
complementam as informações e conclusões aqui relatadas.

São Paulo, 20 de Outubro de 2023

Eng°. PAULO HENRIQUE BERNARDES - CREA 5060517224
Corretor de imóveis - CRECI 173648/SP

Perito Avaliador - CNAI 21891

__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 3969/23

22

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

 0
03

48
07

-0
8.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
D

fn
A

K
8U

.
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
3/

10
/2

02
3 

às
 1

1:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

21
80

68
45

   
  .

fls. 177



Eng° Paulo Bernardes
0034807-08.2021.8.26.0100 Perito Judicial
___________________________________________________________________

ANEXO 01 -MATRÍCULA N° 118.609 - 02° CRI SÃO PAULO

__________________________________________________________________________________________________________
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ANEXO 02 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

● Elemento comparativo 01

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-sp-sa
o-paulo-campos-eliseos-55m2-RS362000/id-3912808/

● Elemento comparativo 02

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-sp-sa
o-paulo-santa-ifigenia-92m2-RS445000/id-16068648/
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● Elemento comparativo 03

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-sp-sa
o-paulo-campos-eliseos-68m2-RS320000/id-10587556/

● Elemento comparativo 04

https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-duque-de-caxias-campos-elisio
s-sao-paulo-1-quarto-34m2/tstz8o
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● Elemento comparativo 05

https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-duque-de-caxias-ca
mpos-elisios-sao-paulo-1-quarto-29m2/sx607r?utm_source=123i&utm_
medium=agenda-visita-condominio&utm_campaign=card-carrossel-v
enda

● Elemento comparativo 06

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-qu
artos-sp-sao-paulo-santa-ifigenia-52m2-RS330000/id-6278373/
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO PAULO
FORO CENTRAL CÍVEL
23ª VARA CÍVEL
Praça João Mendes s/nº, 9º andar - salas nº 900 e 904, Centro - CEP 01501-
900, Fone: 3538-9199., São Paulo-SP - E-mail: sp23cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 0034807-08.2021.8.26.0100 

Classe - Assunto Cumprimento de sentença - Locação de Imóvel

Requerente: Plantel - Aluguéis de Imóveis Próprios Ltda

Requerido: Maria Geralda da Silva

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Vítor Gambassi Pereira

Vistos.

1. Cumpra-se pág. 148, item 1 (expedição de carta).

2. Manifestem-se as partes, no prazo de 15 dias, sobre o laudo de avaliação do 

imóvel juntado pelo leiloeiro judicial.

Intime-se.

São Paulo, 13 de novembro de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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 TJ/SP - COMARCA DE SÃO PAULO  Emitido em: 13/11/2023 12:17 
 Certidão - Processo 0034807-08.2021.8.26.0100  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 1130/2023, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Carolina Neubern de Souza (OAB 230714/SP)  D.J.E 
 Bruna Neubern de Souza (OAB 270785/SP)  D.J.E 
 Helio Santos de Oliveira (OAB 295208/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Cumpra-se   pág.   148,   item   1   (expedição   de   carta).   Manifestem-se   as   partes,   no 
 prazo de 15 dias, sobre o laudo de avaliação do imóvel juntado pelo leiloeiro judicial. Intime-se." 

           São Paulo, 13 de novembro de 2023. 
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 TJ/SP - COMARCA DE SÃO PAULO  Emitido em: 14/11/2023 07:05 
 Certidão - Processo 0034807-08.2021.8.26.0100  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   1130/2023,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   14/11/2023.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   16/11/2023,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Carolina Neubern de Souza (OAB 230714/SP) 
 Bruna Neubern de Souza (OAB 270785/SP) 
 Helio Santos de Oliveira (OAB 295208/SP) 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Cumpra-se   pág.   148,   item   1   (expedição   de   carta).   Manifestem-se   as   partes,   no 
 prazo de 15 dias, sobre o laudo de avaliação do imóvel juntado pelo leiloeiro judicial. Intime-se." 

           SÃO PAULO, 14 de novembro de 2023. 
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