
Eng° Paulo Bernardes 
       Perito Judicial - Avaliador Imobiliário 

___________________________________________________________________ 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 
Bem Avaliando: 

Matrícula imobiliária n° 56.382 - 08º CRI de São Paulo/SP 
Apartamento n° 07 - Condomínio Edifício Palacete Evani 

Rua Júlio Conceição, 227 
Bom Retiro - CEP 01126-001 

São Paulo/SP 
 

Finalidade da Avaliação 
Apuração do Valor de Venda 

 
Solicitante 

 06ª Vara Cível - Fórum Central/ SP 
 

Processo 
1131306-37.2021.8.26.0100 - Despesas Condominiais 

 
Metodologia Aplicada 

ABNT/NBR 14.653 -  Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Parte 1 e 2 
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___________________________________________________________________ 

 
 
 

CONCLUSÕES RESUMIDAS 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do bem imóvel objeto das 
matrículas imobiliárias n° 56.382 - 08° Cartório de Registros de Imóveis da 
Comarca de São Paulo / SP, descrito como: 

  

 
 

 

Valor Total de Venda 
R$ 460.000,00 

(Quatrocentos e sessenta mil reais) 
Ref. Novembro de 2025 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem por objeto o presente parecer, através de metodologia adequada, 
sugerir o valor de mercado para a venda do imóvel, objeto da matrícula imobiliária 
n° 56.382 registrada no 08° Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de São 
Paulo / SP.  

 
A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos: 
a ) A localização do imóvel no município de São Paulo; 
b ) O valor médio de mercado para imóveis de características similares ao 

avaliando; 
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 nas documentações fornecidas, não sendo 
consideradas eventuais restrições que não sejam de nosso conhecimento. 

1. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Na data agendada, 19/11/2025, este perito esteve presente no Condomínio 
Edifício Palacete Evani, Rua Júlio Conceição, 227, bairro Bom Retiro, São 
Paulo/SP, para realizar a vistoria técnica no imóvel, apartamento n° 07, matrícula 
imobiliária n° 56.382 do 08° CRI de São Paulo/SP. 

 
No local, este perito foi atendido pelo proprietário Daí Shik Ham que 

permitiu a vistoria interna sem qualquer impedimento. 
 
Não foram indicados assistentes técnicos pelas partes, tampouco 

apresentaram quesitos prévios à vistoria. 
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1.1. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

O imóvel, apto 07, objeto desta avaliação, localiza-se no Condomínio 
Edifício Palacete Evani, Rua Júlio Conceição, 227, bairro Bom Retiro, município 
de São Paulo/SP. 

 

 
Imagem Geosampa - Condomínio Edifício Palacete Evani -  São Paulo/SP 

 
1.2. USO DO IMÓVEL 
 

Conforme vistoria, o imóvel encontra-se na posse do proprietário Daí Shik 
Ham, que o utiliza como moradia. 
 
1.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 

De acordo com as documentações apresentadas, o imóvel objeto desta 
avaliação é formado pela Matrícula Imobiliária n° 56.382 do 08° Cartório de 
Registro de Imóveis de São Paulo/SP, conforme ANEXO 03, e possui a seguinte 
descrição tabular: 
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___________________________________________________________________ 

 
 

O imóvel está cadastrado junto à Prefeitura do Município de São Paulo sob 
o n ° 019.092.0106-5. 

 
Notificação de Lançamento do IPTU - 2025 
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2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
2.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES 
 

O imóvel avaliando, um apartamento residencial, possui área útil de 
154,00m² e área total de 214,06m², com direito a uma vaga indeterminada de 
garagem localizada no subsolo. 

 
O imóvel possui 3 dormitórios, sendo que o banheiro foi reformado sendo 

dividido em dois, transformando um dos dormitórios em suíte, sala ampla com 
varanda e lavabo, copa, cozinha, área de serviço, quarto com banheiro nos 
fundos do apartamento, entrada social e entrada de serviço. 

 
Estado de conservação entre bom e regular, conforme demonstrado no 

levantamento fotográfico. 
 

2.2. INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DO CONDOMÍNIO 
 
O Condomínio Edifício Palacete Evani, construído em 1966, tem 10 

andares, sendo um apartamento por andar, totalizando 10 apartamentos, sendo 
que no andar térreo encontra-se a portaria de entrada e no subsolo encontram-se 
as vagas de garagem. Estado de conservação necessitando de reparos. 

 
2.3 INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 

O bairro Bom Retiro possui todos os melhoramentos urbanos tais como 
água encanada, energia elétrica, ruas asfaltadas, sistema de coleta de água 
pluvial, iluminação pública, transporte público, escolas públicas, e vasta gama de 
serviços e comércios. 

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente parecer 
técnico, bem como exemplificar as características do imóvel, procedemos ao 
levantamento fotográfico do condomínio e do apartamento em 19/11/2025 e 27/11/25. 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste parecer, será 
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde após 
pesquisa de campo, foram observados e selecionados apartamentos de 
características similares, localizados no bairro Bom Retiro. 
 

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem 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 útil 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. 
 

Assim sendo, foram coletados 05 (cinco) elementos comparativos de oferta 
de venda no período de 19/Nov/25 a 25/Nov/25. 
 
4.1. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

BEM AVALIANDO:   
Matrícula n° 56.382 - 08°CRI/SP 
Apto 07 - Condomínio Edifício Palacete Evani 
END: Rua Júlio Conceição, 227 - Bom Retiro - São Paulo/SP 
ÁREA ÚTIL: 154,00m²   ÁREA TOTAL: 216,06m² 
VAGAS: 01 vaga indeterminada 
IDADE: 59 anos 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Em regular estado de conservação geral 
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4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 
 
Amostra Vlr Ofertado 

(R$) 
Área 
(m2) 

Vlr 
Unitário 

 F1 Vlr Homog 
(R$/m²) 

Desvio (%) 

1 R$435,000.00 140.00 3107.14 0.90 2796.43 -6.47% 

2 R$450,000.00 120.00 3750.00 0.90 3375.00 12.88% 

3 R$550,000.00 178.00 3089.89 0.90 2780.90 -6.99% 

4 R$595,000.00 186.00 3198.92 0.90 2879.03 -3.71% 

5 R$440,000.00 127.00 3464.57 0.90 3118.11 4.29% 

 
4.3. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 
 

Número de amostras (Ud): 5.00 

Grau de liberdade (Ud): 4.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 2780.90 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 3375.00 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 14949.47 

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 148.53 

Amplitude total (R$/m²) 594.10 

Média aritmética (R$/m²) 2989.89 

Mediana (R$/m²) 2879.03 

Desvio médio (R$/m²) 205.33 

Desvio padrão (R$/m²) 254.04 

Variância (R$/m²) ^ 2 64536.05 
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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; 
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4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ("CRITÉRIO DE CHAUVENET") 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes 
(outlier). 
 

 
D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =  1,65 p/ n= 5 
 
4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO 
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MAIOR valor = 0,80 
 
4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO 
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = 1,67 
 
4.4.3)   D/S Menor <= D/S Crítico 

  D/S Maior <= D/S Crítico 
  logo 

 

TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS 
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5. CONCLUSÃO FINAL 
 

Considerando os cálculos feitos, temos: 
 

Valor de Venda = Valor Unitário (R$/m²) x Área útil do apto (m²) 
 

Sendo: 
 

● Valor Unitário (R$/m²) = 2.989,89 
● Área útil do apto (m²) = 154,00 

 
temos: 
Valor de Venda = 2.989,89 x 154,00 =  460.443,67 
 

 Arredondando: 
 

VALOR TOTAL de VENDA =  R$ 460.000,00 para Nov/25 

6. ENCERRAMENTO 
 

Encerramos o presente parecer técnico com  37 (trinta e nove ) páginas, 
35 (trinta e cinco) fotografias que compõem a vistoria técnica e 03 (três) 
anexos que complementam as informações e conclusões aqui relatadas. 

 

São Paulo, 27 de Novembro de 2025 

 
 

Eng°. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173.648/SP 

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21.891 
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ANEXO 01 - Elementos Comparativos 
 
● Elemento comparativo 01 

 
Anunciante:Quinto Andar 
Anúncio: 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894625798/comprar/apartamento-3-quartos-bom-retiro-sao-paulo?from_
route=%22search_results%22&house_tags=isSaleGoodPrice&house_tags=buyRented&search_id=%22da7f941
6-b02d-4c68-924c-56f594493526%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22se
archMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A2%2C%22
personalization%22%3Atrue%7D 
 
 

● Elemento comparativo 02 

 
Anunciante: Quinto Andar 
Anúncio: 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/892862301/comprar/apartamento-3-quartos-bom-retiro-sao-paulo?f
rom_route=%22search_results%22&search_id=%22da7f9416-b02d-4c68-924c-56f594493526%22&search
_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%22list%22%2C%22r
esultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A7%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 
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● Elemento comparativo 03 

 
Anunciante: Quinto Andar 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/892952191/comprar/apartamento-3-quartos-bom-retiro-sao-paulo?f
rom_route=%22search_results%22&search_id=%22da7f9416-b02d-4c68-924c-56f594493526%22&search
_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%22list%22%2C%22r
esultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A6%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 
 
● Elemento comparativo 04 

 
Anunciante: Zylber Imóveis 
https://www.zylber.com.br/imovel/apartamento-sao-paulo-3-quartos-186-m/AP1680-ZYA?from=sale 
 
● Elemento comparativo 05 

 
Anunciante: Quinto Andar 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/892901545/comprar/apartamento-3-quartos-bom-retiro-sao-paulo?from_route=
%22search_results%22&house_tags=buyRented&search_id=%22da7f9416-b02d-4c68-924c-56f594493526%22&sear
ch_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOri
gin%22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A5%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 
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ANEXO 02 - Certidão de Dados Cadastrais - Ano 2025 
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ANEXO 03 - Matrícula Imobiliária n° 56.382 - 08° CRI São Paulo/SP 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 460.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério
mês cheio.

Período da correção Novembro/2025 a Fevereiro/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 92 dias 1,006514
Percentual correspondente 92 dias 0,651401 %
Valor corrigido para 01/02/2026 (=) R$ 462.996,44
Sub Total (=) R$ 462.996,44

Valor total (=) R$ 462.996,44
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