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1 CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

O presente trabalho pericial tem por objetivo apurar o valor de mercado, atual e 

à vista, do imóvel localizado na Rua Waldemar Magalhães, nº 755, Nova Itanhaém, 

Itanhaém – SP, bem como de 50% do box de garagem 2 do Condomínio Edifício Arpa, 

localizado na R. Dr. Veiga Filho, 36 - Santa Cecilia, São Paulo - SP. 

Na presente avaliação, assume-se que os elementos constantes da 

documentação oferecidos a esta signatária estão corretos e que as informações 

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e são confiáveis. 

 

 
1.1 SÍNTESE DO TRABALHO 

 

Natureza  .........................................................................................  Laudo de Avaliação 

Objeto ...................................................................................  Galpão e vaga de garagem 

Finalidade ............................................................................................  Processo Judicial 

 

 
1.2 PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 

 

Este laudo foi elaborado de acordo com os requisitos estabelecidos pelas 

seguintes normas técnicas: 

 

✓ NBR – 14653-1 Avaliação de Bens: Procedimentos Gerais da ABNT – 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, 2019; 

✓ NBR – 14653-2 Avaliação de Bens: Imóveis Urbanos da ABNT – 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, 2011; 

✓ Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE - SP, Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo, 2011; 

 

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
02

25
72

-7
1.

20
16

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

n9
hl

O
X

po
.

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
 L

U
C

IA
N

A
 P

R
IE

T
O

 D
E

 P
A

U
LA

 F
A

V
E

T
T

A
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

3/
07

/2
02

5 
às

 2
1:

41
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
A

N
25

70
33

60
53

6 
   

 .

fls. 568



 Luciana Prieto de Paula 
   Engenheira Civil 

 

 

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509 

4 

2 IMÓVEIS 
 

Os imóveis, objeto desta avaliação, apresentam as seguintes características: 

 

a) Galpão localizado no município de Itanhaém – SP 

 

Imóvel registrado sob a Matrícula nº 53.157 do Cartório de Registro de 

Imóveis de Itanhaém (fls. 363 – 364), identificado no cadastro municipal pelo 

Setor 050, Quadra 015, Lote 002, inserido na Zona 3 do município. 

O terreno possui área de 253,00 m², sobre o qual foi edificada uma 

benfeitoria com área construída de 170,00 m². 

A região é atendida por infraestrutura urbana completa, contando com 

todos os melhoramentos públicos essenciais: guias e sarjetas, pavimentação 

asfáltica, redes de água e esgoto, rede elétrica, iluminação pública, rede 

telefônica, coleta de lixo, serviço postal e demais equipamentos urbanos 

compatíveis com o uso do imóvel. 

 

Figura 1: Localização do imóvel avaliando 
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Figura 2: Certidão de Valor Venal do imóvel emitida pela Prefeitura de Itanhaém 

 

 

 

b) Fração ideal de vaga de garagem no município de São Paulo – SP 

 

Corresponde a 50% do box de garagem nº 2, localizada no Condomínio 

Edifício Arpa, situado à Rua Dr. Veiga Filho, nº 36 – Santa Cecília, São Paulo/SP, 

registrada sob a Matrícula nº 72.749 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo (fls. 365 – 372). 

O box possui área total de 34,00 m², e se destina exclusivamente ao 

estacionamento de veículos. O imóvel encontra-se inserido em região com ampla 

oferta de serviços, comércio e transporte público, dotada de infraestrutura 

urbana completa. 
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Figura 3: Localização do imóvel avaliando

 
 

 

3 VISTORIA 
 

A vistoria foi agendada judicialmente para o dia 16 de junho de 2025. 

Inicialmente, esta signatária dirigiu-se ao imóvel localizado no município de 

Itanhaém/SP. Contudo, nenhuma das partes compareceu ao local e o acesso ao interior 

do imóvel não foi autorizado, o que impossibilitou a realização da inspeção. 

Na sequência, a signatária deslocou-se até o segundo imóvel objeto da presente 

avaliação, situado na cidade de São Paulo/SP, correspondente à fração ideal da vaga de 

garagem no Condomínio Edifício Arpa. Embora as partes também não tenham 

acompanhado a diligência, o acesso ao interior do condomínio foi autorizado pelo 

porteiro, Sr. Carlos, que indicou a localização da vaga a ser avaliada, viabilizando assim 

a realização da vistoria. 

Em relação ao galpão localizado no município de Itanhaém/SP, com área 

construída de 170,00 m² em terreno de 253,00 m², com base no Estudo de Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas, elaborado pelo Instituto Brasileiro 
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de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP, a edificação pode ser 

enquadrada como “3.2 – Galpão Padrão Simples”, caracterizado por: 

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisões internas para escritórios, 
mezaninos ou outras dependências. Projetados para vãos de proporções 
médias, em geral até dez metros, em estrutura metálica ou de concreto e 
fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto. Coberturas de 
telhas de barro, fibrocimento ou metálica sobre tesouras de madeira ou 
metálicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a látex 
sobre emboço ou reboco, ou sem revestimentos. Normalmente, não 
possuem piso de alta resistência e o pé- -direito em geral chega até seis 
metros de altura. 

 

Com base nas características construtivas observadas e nos critérios 

estabelecidos pelo estudo para avaliação do estado de conservação, a edificação 

enquadra-se na categoria “F – Necessitando de reparos simples a importantes”, 

definida como: 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e 
interna após reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou 
recuperação localizada do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e 
elétricas possam ser restauradas mediante a revisão e com substituição 
eventual de algumas peças desgastadas naturalmente. Eventualmente possa 
ser necessária a substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou 
de outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição de telhas de 
cobertura. 

 
Por fim, ressalta-se que o imóvel localizado em São Paulo/SP, identificado como 

fração ideal da vaga de garagem nº 2, não possui benfeitorias edificadas, tratando-se de 

espaço aberto no interior do condomínio, destinado à guarda de veículos. 
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3.1 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

Foto 1: galpão localizado na Rua Waldemar Magalhães, nº 755, Nova Itanhaém, Itanhaém – SP 
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Foto 2: Rua Waldemar Magalhães, Nova Itanhaém, Itanhaém – SP 

 
Foto 3: Rua Waldemar Magalhães, Nova Itanhaém, Itanhaém – SP 

 
 

 
Foto 4: lateral direita de quem da rua olha 
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Foto 5: Condomínio Edifício Arpa, localizado na R. Dr. Veiga Filho, 36 - Santa Cecilia, São Paulo 

 
 

 
Foto 6: box de garagem nº 2 
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Foto 7: box de garagem nº 2 

 
 

 
Foto 8: box de garagem nº 2 
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4 AVALIAÇÃO 
 

De acordo com a ABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) a avaliação de um bem 

consiste em uma análise técnica, realizada por um engenheiro de avaliações, para 

calcular o valor de um bem para uma determinada finalidade, situação e data. O valor 

de mercado é definido pela mesma norma (ABNT, 2019, p. x) como a “Quantia mais 

provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa 

data de referência, dentro das condições do mercado vigente.”. 

O primeiro passo é a vistoria do imóvel avaliando pelo engenheiro, buscando 

suas características e especificidades. A ABNT (2011) indica a análise de aspectos 

construtivos, dimensões, aproveitamento eficiente do imóvel, arquitetura, conforto, 

patologias, dentre outros. Na vistoria também devem ser observadas características da 

região onde se encontram os imóveis, condições econômicas, políticas e sociais que 

formam o valor de mercado, aspectos físicos como relevo, presença de córregos, 

presença de áreas verdes, leis de uso e ocupação do solo e infraestrutura básica, 

composta por sistemas de escoamento das águas pluviais, iluminação pública, redes de 

esgoto, abastecimento de água, energia elétrica e vias de acesso. A vistoria também 

serve para orientar a coleta dos dados que irão compor a amostra. 

Ainda na vistoria devem ser escolhidas variáveis que, em princípio, explicam a 

tendência de formação de valor dos imóveis. As variáveis são as diversas características 

que diferenciam um imóvel de outro, se todos os dados possuem uma mesma 

característica ela deixa de ser uma variável. De acordo com a ABNT (2011, p.13) “As 

variáveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos 

adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer 

dos trabalhos {...}”. No processo de avaliação as variáveis devem ser analisadas e, caso 

seja constatado que elas não explicam a formação de valor, as mesmas podem ser 

desconsideradas. 

De acordo com a ABNT (2011), na coleta de dados o engenheiro de avaliações 

deve buscar no mercado dados para compor uma amostra representativa da população 
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na qual o imóvel avaliando está inserido, a partir de informações contemporâneas e 

confiáveis de ofertas de imóveis na região e transações efetivadas. 

A quantidade das informações e a qualidade dos dados colhidos são fatores que 

influenciam na fundamentação do trabalho. O ideal é que os dados tenham fontes de 

informação diversas. 

Após finalizada a coleta, o engenheiro avaliador deve analisar seus dados e suas 

variáveis. Essa análise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que, 

em sua opinião, pode distorcer o resultado da avaliação. A ABNT (2011) recomenta que 

seja verificado o equilíbrio da amostra, influência das variáveis na formação do valor e 

se existe duas ou mais variáveis que sejam dependentes entre si. 

Em uma próxima etapa, os dados devem passar por um tratamento, que, de 

acordo com a ABNT (2019, p. 7), consiste na “Aplicação de operações que expressem, 

em termos relativos, as diferenças de atributos entre os dados de mercado e os do bem 

avaliando.”. A ABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) recomenda que a metodologia escolhida 

pelo avaliador, para o tratamento dos dados, seja compatível com a natureza do bem 

avaliando, a finalidade da avaliação e os dados de mercado disponíveis. Essa mesma 

Norma (ABNT, 2019) recomenda que seja utilizado o método comparativo direto de 

dados de mercado. 

De acordo com a ABNT (2019, p. 14), 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”. No tratamento dos 

dados pode ser utilizado o tratamento por fatores ou o tratamento científico. 

De acordo com a ABNT (2011), o tratamento por fatores consiste na 

homogeneização da amostra por fatores e critérios fundamentados por estudos. Esse 

tratamento é aplicável a uma amostra composta por dados de mercado semelhantes ao 

imóvel avaliando. Os fatores podem ser retirados de estudos realizados por profissionais 

de engenharia ou arquitetura, e publicados por entidades técnicas regionais 

reconhecidas, universidades ou entidades públicas com registro no sistema Conselho 

Federal de Engenharia e Agronomia - CONFEA e Conselho Regional de Engenharia e 

Agronomia - CREA ou deduzidos e fundamentados pelo próprio engenheiro avaliador. 
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4.1 METODOLOGIA 

 

4.1.1 Valor do Terreno 

 

O método empregado avaliação do terreno é o comparativo direto de dados de 

mercado com tratamento por fatores. Inicialmente foram escolhidos os seguintes 

fatores para homogeneizar os elementos da amostra: 

 

✓ Fator Oferta: dedução de 10% (dez por cento) no valor ofertado, para cobrir risco 

de eventual superestimativa dos preços (elasticidade dos negócios). No caso de 

transação concretizada, não há o referido desconto;  

✓ Fator Transposição: trata-se do fator que transporta os elementos da pesquisa 

para o local do imóvel avaliando de modo a medir a valorização ou 

desvalorização pelo local onde situa-se o imóvel. Tais valores são obtidos pelos 

lançamentos fiscais na Planta Genérica de Valores (PGV) editada pelas 

Prefeituras Municipais; 

✓ Fator de Área: para os casos em que as áreas dos imóveis estão fora do intervalo 

de referência, a influência da área na formação do valor unitário deve ser 

estudada; 

✓ Fator Topografia: para sua utilização devem ser examinadas detalhadamente as 

condições topográficas de todos os elementos componentes da amostra. Foram 

utilizados fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos, 

conforme Tabela 1; 

 

 

4.1.2 Custo de Reedição das Benfeitorias 

 

Para classificar o padrão construtivo e estado de conservação das benfeitorias 

foram utilizados os índices do Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos, 
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conforme exposto anteriormente. Esses índices podem ser observados nas Tabelas 2 e 

3. 

Os cálculos de depreciação das benfeitorias foram realizados através do método 

Ross/Heidecke, a partir do grau de obsoletismo e conservação aparentes. O Fator de 

Obsoletismo e Conservação - FOC é obtido através da seguinte expressão: 

 FOC =  R +  K ×  (1 −  R)  .................................................................................... Onde: 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, obtido na Tabela 4; 

K = coeficiente de Ross/Heidecke. 

 

Os valores unitários médios, assim como os intervalos de valores relativos aos 

padrões construtivos, estão vinculados ao valor do Custo Unitário Básico – CUB (R8N), 

que é um índice que oferece o valor por metro quadrado de construção, apresentado 

mensalmente pelo Sinduscon - SP. 

Dessa maneira, o custo de reedição da benfeitoria é determinado através da 

seguinte expressão: Cb =  Ac ×  CUB × Pc × FOC; ............................................................................... Onde: 

Cb = custo de reedição da benfeitoria; 

Ac = área da construção; 

CUB = Custo Unitário Básico da construção civil; 

Pc = padrão construtivo; 

FOC = Fator de Obsoletismo e Conservação. 

 

 

4.1.3 Valor Total do Imóvel 

 

O valor total do imóvel será obtido pela soma do Valor do Terreno (Vt) e do Custo 

de Reedição das Benfeitorias (Cb), corrigidos pelo Fator de Ajuste ao Mercado (FAM), 

demonstrados na seguinte fórmula: 
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𝑉𝑖 =  (𝑉𝑡 +  𝐶𝐵) × 𝐹𝐴𝑀  ......................................................................................... Onde: 

Vi = valor total do imóvel; 

Vt = valor do terreno; 

Cb = custo de reedição da benfeitoria; 

FAM = fator de ajuste ao mercado. 

 

 

4.2 CÁLCULO DO VALOR DOS IMÓVEIS 

 

 

a) Galpão localizado no município de Itanhaém – SP 

 

Através dos critérios fixados na Seção 4.1, temos, para o cálculo do valor do 

terreno em Itanhaém:  

A Zona de uso onde situa-se o imóvel avaliando e a amostra, pode ser classificada 

como a “11ª Zona Galpões”, que apresenta as seguintes características: 

 

a) Frente de referência:  .........................................................................  não se aplica 

b) Profundidade mínima para a região (Pmi): ......................................... não se aplica 

c) Profundidade máxima para a região (Pma): ........................................ não se aplica 

d) Intervalo característico de áreas (m²): ............................................ 250 – 3.000 m² 

 𝑉𝑡 = At ×  𝑉𝑢  ...............................................................................................................................Onde: 

Vt = Valor do terreno; 

At = 253,00 m²; 

Vu = R$ 1.734,94/m² (conforme pesquisa de mercado e cálculos de homogeneização 

elencadas no Apêndice) 

Substituindo e calculando: 

Vt = R$ 438.938,62 
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E para o cálculo do custo de reedição das benfeitorias de Itanhaém temos: 

 FOC =  R +  K ×  (1 −  R)  .................................................................................... Onde: 

R = 20%; 

K = 0,297; 

Substituindo e calculando: 

FOC = 0,4375. 

 Cb =  Ac ×  CUB × Pc × FOC; ............................................................................... Onde: 

Cb = custo de reedição da benfeitoria; 

Ac = 170,00 m²; 

CUB = R$ 2.085,95 /m²; 

Pc = 0,982; 

FOC = 0,4375. 

Substituindo e calculando: 

Cb = R$ 152.353,83 

 

O valor total do imóvel, conforme descrito no capítulo anterior, será obtido pela 

seguinte fórmula: 

 𝑉𝑖 =  (𝑉𝑡 +  𝐶𝐵) × 𝐹𝐴𝑀  ......................................................................................... Onde: 

Vi = valor total do imóvel; 

Vt = R$ 438.938,62 

Cb = R$ 152.353,83 

Fam = 0,96 

Substituindo, obtêm-se: VI =  (R$ 438.938,62 +  R$ 152.353,83) ×  0,96 VI =  R$ 567.954,16 
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Portanto, o valor do imóvel em números redondos é: 

 

Valor do imóvel = R$ 570.000,00 

(quinhentos e setenta mil reais) – julho/25 

 

 

b) Fração ideal de vaga de garagem no município de São Paulo – SP 

 

Para o cálculo do valor do box de garagem temos:  

 𝑉𝑡 = At ×  𝑉𝑢  ...............................................................................................................................Onde: 

Vt = Valor do terreno; 

At = 17,00 m² (50% do box nº 2); 

Vu = R$ 5.965,18/m² (conforme pesquisa de mercado e cálculos de homogeneização 

elencadas no Apêndice) 

Substituindo e calculando: 

Vt = R$ 101.408,08 

 

Portanto, o valor de 50% do box nº 2 em números redondos é: 

 

Valor do imóvel = R$ 100.000,00 

(cem mil reais) – julho/25 

 

 

4.3 ESPECIFICAÇÃO – GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

 

O grau de fundamentação de uma avaliação está relacionado tanto com o 

aprofundamento do trabalho avaliatório, quanto com as informações que possam ser 

extraídas do mercado. A presente avaliação foi classificada como grau “I” de 
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fundamentação, de acordo com o item 9.2.2. da ABNT NBR 14.653-2:2011, conforme 

tabela a seguir: 

 

Item Descrição 
Grau 

Pont. 
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 
3 

2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 1 

3 

Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação 
de informações 
relativas a todas 

as 
características 

dos dados 
analisadas, com 

foto e 
características 

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 

3 

4 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3 

Total de Pontos 10 

       
Graus III II I Obtido 

Pontos mínimos 10 6 4 10 

Itens obrigatórios 

Itens 2 e 4 no 
grau III, com os 

demais no 
mínimo do grau 

II 

Itens 2 e 4 no 
grau II, com os 

demais no 
mínimo do grau 

I 

Todos, no 
mínimo grau I 

I 

Enquadramento Geral do Laudo I 
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4.4 ESPECIFICAÇÃO – GRAU DE PRECISÃO 

 

O grau de precisão é aplicável apenas no método comparativo direto e mede o 

grau de incerteza que a amostra permite à avaliação. Depende das características do 

mercado e da amostra coletada e não é passível de fixação a “priori”. 

A normalização estabelece uma precisão em função da amplitude do intervalo 

de confiança de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendência central. 

Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na 

função densidade “t-student”. 

Os valores de “t” oriundos da função densidade, para probabilidades conhecidas, 

encontram-se na Tabela 5, em função do nível de significância adotado (que vai 

depender do grau de fundamentação que se queria atingir) e do número de graus de 

liberdade. O gráfico a seguir representa a função densidade de t-student. 

 

 
 

Uma vez obtida a estatística “t-student”, pode-se calcular o intervalo de 

confiança pela expressão apresentada a seguir: 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo 
de confiança de 80% 

em torno da estimativa 
de tendência central 

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

Enquadramento Geral do Laudo III 
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Conforme exposto acima, consigna a perita que o modelo proposto atingiu o 

grau “III” de precisão. 

 

5 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

Um dos imóveis objeto desta avaliação consiste em um galpão com área 

construída de 170,00 m², edificado em terreno com área total de 253,00 m², situado em 

zona urbana com predominância de uso misto (residencial e comercial), dotada de 

infraestrutura urbana essencial, como pavimentação, redes de água e esgoto, energia 

elétrica, iluminação pública, coleta de lixo e serviços de comunicação. 

A região apresenta dinâmica imobiliária moderada, com oferta limitada de 

galpões industriais ou comerciais de pequeno porte. O bairro Nova Itanhaém tem se 

desenvolvido de forma gradual, e a presença de pequenos comércios, depósitos, 

oficinas e prestadores de serviços é comum, o que favorece a demanda por imóveis com 

perfil semelhante ao do avaliado. 

A análise comparativa foi conduzida com base em pesquisas de mercado 

realizadas por meio de portais imobiliários, contatos com corretores locais e consulta a 

valores referenciais estabelecidos pela legislação municipal vigente. Foram 

considerados imóveis com padrão construtivo, área edificada e localização similares, 

localizados no mesmo bairro ou em bairros adjacentes com características equivalentes. 

A liquidez dos imóveis industriais e comerciais na região é relativamente baixa, 

sendo comum um tempo médio de comercialização superior a 180 dias. 

Diante dos dados obtidos, conclui-se que o imóvel possui potencial de 

comercialização, especialmente para fins de armazenagem, oficina, depósito ou sede de 

prestador de serviços, compatível com o zoneamento e a realidade do entorno. 

Já o outro imóvel avaliada consiste em fração ideal correspondente a 50% da 

vaga de garagem nº 2, localizada no interior do Condomínio Edifício Arpa, situado na 

Rua Dr. Veiga Filho, nº 36, bairro Santa Cecília, São Paulo/SP. A vaga possui área privativa 

de 34,00 m², sendo metade equivalente a 17,00 m². 
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O imóvel está inserido em uma região central da cidade de São Paulo, com ampla 

oferta de serviços, comércio e transporte público, incluindo estações de metrô, 

hospitais, centros comerciais e educacionais. O bairro de Santa Cecília apresenta grande 

adensamento construtivo e um alto índice de verticalização, o que torna a 

disponibilidade de vagas de garagem um fator relevante para os moradores da região. 

Entretanto, conforme consta na convenção condominial, a alienação da vaga de 

garagem somente poderá ser realizada a proprietários de unidades autônomas do 

próprio Condomínio Edifício Arpa. Esta limitação legal restringe significativamente o 

universo de possíveis adquirentes, uma vez que impede a comercialização da unidade 

para o mercado em geral. 

Assim, apesar de sua boa localização e da valorização do ativo em função da 

escassez de vagas na região, o valor de mercado da fração ideal da vaga encontra-se 

sujeito a deságio quando comparado a vagas de garagem disponíveis para venda 

irrestrita, uma vez que a liquidez do bem é diretamente impactada pela limitação de 

comercialização. 

 

 

6 CONCLUSÃO 

 

Diante das análises técnicas e mercadológicas realizadas, conclui-se que o valor 

de mercado do imóvel localizado na Rua Waldemar Magalhães, nº 755, bairro Nova 

Itanhaém, no município de Itanhaém - SP, corresponde a R$ 570.000,00 (quinhentos e 

setenta mil reais). 

Quanto à fração ideal equivalente a 50% do box de garagem nº 2, situado no 

Condomínio Edifício Arpa, localizado à Rua Dr. Veiga Filho, nº 36, bairro Santa Cecília, 

município de São Paulo - SP, o valor de mercado apurado é de R$ 100.000,00 (cem mil 

reais). 

Os valores apresentados têm como base o mês de julho de 2025. 
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7 CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

O presente Laudo Técnico é composto por 23 (vinte e três) páginas, incluindo 

esta última, devidamente datada e assinada. Integram o documento, ainda, um 

Apêndice contendo os cálculos efetuados e um Anexo com as tabelas utilizadas na 

avaliação. 

 

 

 São Paulo, 22 de julho de 2025. 

             

 

   Eng.ª Luciana Prieto de Paula 

Membro Titular do IBAPE/SP nº 1.867
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APÊNDICE: PLANILHAS DE CÁLCULO 

a) Elementos     
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b) Valores das construções 

 

 

 

c) Homogeneização  
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d) Avaliação do terreno 

 

 

e) Determinação do Fator de Ajuste ao Mercado 
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f) Valor do imóvel 
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g) Elementos     
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