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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 
Matrícula n° 70.055 - 10º CRI de São Paulo/SP 

Rua Fradique Coutinho, n° 1.871 
Vila Madalena - São Paulo/SP 

 
Finalidade da Avaliação 

Apuração do Valor de Venda 
 

Solicitante 
  03° Vara da Falência - Foro Central/SP   

 
Processo 

0069669-73.2019.8.26.0100 - Cumprimento de Sentença / Obrigações 
 

Metodologia Aplicada 

ABNT/NBR 14.653 - Método Comparativo de Direto de Dados de Mercado 
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___________________________________________________________________ 

 
 
 

CONCLUSÕES RESUMIDAS 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do bem imóvel objeto da 
matrícula imobiliária n° 70.055 do 10° Cartório de Registros de Imóveis da 
Comarca de São Paulo/ SP. 

  
 

 
 

Valor Total de Venda 

R$ 3.415.000,00 
( Três milhões, quatrocentos e quinze mil reais) 

Ref. Maio 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° 70.055, registradas no 10° Cartório de Registros 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/SP; 
b ) O valor médio de mercado para imóveis similares localizados na região 

próxima 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 

aos imóveis 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, 10/04/2025, este perito esteve presente na Rua 
Fradique Coutinho, 1.871, bairro Vila Madalena, São Paulo/SP, objeto da 
matrícula n° 70.055 do 10° CRI da Comarca de São Paulo/SP para realizar a 
vistoria técnica conforme agendamento. 

 
A vistoria foi permitida e acompanhada sem qualquer impedimento pelo 

Sr. Riber Chagas, que informou ser inquilino do imóvel, há 5 anos. 
 
Não estavam presentes no momento da vistoria os representantes da 

executada, como também não indicaram assistentes técnicos, bem como não 
apresentaram quesitos prévios à vistoria. 
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___________________________________________________________________ 
1.1. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

O imóvel penhorado objeto desta avaliação localiza-se no bairro Vila 
Madalena, no município de São Paulo, Rua Fradique Coutinho, n° 1871. 

 
Imagem Google Maps - Rua Fradique Coutinho, 1871 - Vila Madalena 

  
Imagem Google Maps - Rua Fradique Coutinho, 1871 - Vila Madalena 
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Imagem Google Earth - Rua Fradique Coutinho, 1.871 - Vila Madalena - São Paulo/SP 

 
Imagem Geosampa - Rua Fradique Coutinho, 1.871 - Vila Madalena - São Paulo/SP  
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1.2. USO DO IMÓVEL 
 

Conforme constatado na vistoria, o imóvel avaliando encontra-se locado, 
na posse de Riber Chagas, onde funciona atualmente uma funilaria com 
lavagem e polimento automotivo. 

 
1.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 

De acordo com as documentações apresentadas, o imóvel objeto desta 
avaliação é formado pela Matrícula Imobiliária n° 70.055 do 10° Cartório de 
Registros de Imóveis da Comarca de São Paulo/SP, conforme ANEXO 01. 

 

 
 
Consta que o imóvel objeto da avaliação acha‐se cadastrado junto à 

Prefeitura do Município de São Paulo sob o n ° 081.291.0035-5 
          

 
Fonte: Prefeitura do Município de São Paulo/SP. 
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DIVIDA ATIVA 

 
Fonte: Prefeitura do Município de São Paulo/SP. 

2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
2.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES 
 

 O imóvel avaliando caracteriza-se por ser um lote de terreno com frente 
principal para a Rua Fradique Coutinho, 1.871, testada de 12,00m 
aproximadamente e fundos para a Rua Arapiraca, 280, testada de 10,00m 
aproximadamente, área total de 438,00m² 

 
O lote de terreno possui área de 438,00m², relevo em declive moderado 

entre rua Fradique Coutinho e Rua Arapiraca. 
 
No lote de terreno estão edificados um estabelecimento comercial onde 

funciona um lava rápido, com sua fachada voltada para a Rua Fradique 
Coutinho, 1.871 e uma funilaria e pintura automotiva com fachada voltada para a 
Rua Arapiraca, 280. 
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___________________________________________________________________ 
O imóvel está localizado em Zona Predominantemente Residencial, 

conforme uso predominante do solo simples por quadra fiscal, classificado como 
Comércio e Serviço Horizontal. 

 

 
GeoSampa - Zone de Uso: Rua Fradique Coutinho, 1871 
 

 
GeoSampa - Zone de Uso: Rua Fradique Coutinho, 1.871 
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2.2 INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 

O bairro Vila Madalena, localizado na zona oeste de São Paulo, 
pertencente ao distrito de Pinheiros, próximo aos bairros de Sumaré, Pinheiros, 
Perdizes e Pompeia, de características mistas com imóveis residenciais e 
comerciais, com predomínio de bares, restaurantes, galerias e lojas diversas. 

 
Possui todos os melhoramentos urbanos, tais como ruas asfaltadas, 

calçamento, iluminação pública, sistema de distribuição de água encanada, 
coleta de esgoto e água pluvial, de fácil acesso, servido por diversas linhas de 
ônibus e metrô. 

 
Distante 1,0km da estação Vila Madalena do metrô. 
 

 
Fonte: Google Maps 
 

Informações históricas do bairro Vila Mariana podem ser consultadas 
através do site Wikipedia, link  https://pt.wikipedia.org/wiki/Vila_Madalena 

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente 
parecer técnico, bem como exemplificar as características do objeto desta 
avaliação, procedemos ao levantamento fotográfico 10/04/2025. 
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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 foram 
observados e analisados o valor de imóveis similares, que estão localizados e 
sendo ofertados no próprio bairro Vila Madalena e proximidades. 
  

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

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. 

c) FATOR FRENTE MÚLTIPLA: adotar‐se‐á um fator de homogeneização 
de 15%, uma vez que o imóvel avaliando possui frente para duas ruas distintas. 

 
Durante pesquisa de campo, este perito visitou imobiliárias locais, tais 

como Pacheco Imóveis, Remax e Imobiliária Arcoverde, além de ofertas de 
venda de imóveis nos portais imobiliários onde foram selecionados 06 (seis) 
elementos comparativos, de imóveis com características similares ao imovel 
avaliando, localizados no bairro Vila Madalena, que possibilitaram a utilização do 
Método Comparativo de Dados de Mercado para obtenção do valor de venda do 
imóvel. 
 
4.1. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

BEM AVALIANDO:  Matrícula 70.055 - 10°CRI SP 
ENDEREÇO: Rua Fradique Coutinho, 1872 - Vl Madalena - São Paulo/SP 
ÁREA CONSTRUÍDA:239,00m² 
ÁREA TERRENO: 438,00 m² 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Entre necessitando de reparos 

importantes a construção sem valor comercial. 
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4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 

Elementos 
Comp. 

Vlr Ofertado 
(R$) 

Área 
(m2) 

Vlr Unitário 
(R$/m²) 

 Fator 
Oferta 

Fator Frente/ 
Multipla 

Vlr Homog 
(R$/m²) 

1 R$2,800,000.00 329.00 8510.64 0.95 1.15 9297.87 

2 R$2,000,000.00 309.00 6472.49 0.95 1.15 7071.20 

3 R$1,600,000.00 300.00 5333.33 0.95 1.15 5826.67 

4 R$3,200,000.00 350.00 9142.86 0.95 1.15 9988.57 

5 R$2,000,000.00 350.00 5714.29 0.95 1.15 6242.86 

6 R$3,000,000.00 313.00 9584.66 0.95 1.15 10471.25 

 
4.3. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 

Número de amostras (Ud): 6.00 

Grau de liberdade (Ud): 5.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 5826.67 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 10471.25 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 48898.41 

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 1161.14 

Amplitude total (R$/m²) 4644.58 

Média aritmética ou Valor Arbitrado (R$/m²) 8.149.74 

Mediana (R$/m²) 8184.53 

Desvio médio (R$/m²) 1769.49 

Desvio padrão (R$/m²) 2014.20 

Variância (R$/m²) ^ 2 4057005.02 
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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) 
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Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras; 
 
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" ) =  1,73 p/ n= 6 
 
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 = 1,15 
 
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 = 1,15 
 
4.4.3)   D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico 
 
TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS 

5. CONCLUSÃO FINAL 
 

Considerando os cálculos feitos, temos: 
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Valor de Venda = Valor Arbitrado (R$/m²) x Área do terreno (m²) 

 
Sendo: 
Valor arbitrado (R$/m²) = 8.149,74 
Área do terreno (m²) = 438,00 
temos: 
Valor de Venda = 8.149,74 x 438,00 =  3.569.584,00 
 

 Após arredondamento: 
 

VALOR ESTIMADO de VENDA = R$ 3.570.000,00 para Maio/25 

sendo 
Limite Superior: (+15%) = R$ 4.105.000,00 
Limite Inferior:    (-15%) = R$ 3.035.000,00 

6. ENCERRAMENTO 
 

Encerramos o presente parecer técnico com 28 ( vinte e oito ) páginas, 14 
(catorze) fotografias que compõem a vistoria técnica e 03 (três) anexos que 
complementam as informações e conclusões aqui relatadas. 

 
São Paulo, 20 de Maio 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 - Matrícula do imóvel n° 70.055 - 10° CRI São Paulo/SP 
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ANEXO 02 - Certidão dos Dados Cadastrais 
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ANEXO 03 - Elementos Comparativos 
(Pesquisa realizada entre os dias 10/02/25 à 14/02/25) 
 
● Elemento comparativo 01 

 
https://pacheco.com.br/imoveis/v1-52347/ 
 

● Elemento comparativo 02 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-vila-madalena-3009705505.html 
 
● Elemento comparativo 03 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-com-300m-vila-madalena-sao-paulo-sp-2999539818
.html 
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● Elemento comparativo 04 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-350-m-por-r$-3.200.000-00-vila-2962795905.html 
 
● Elemento comparativo 05 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-vila-madalena-3000948733.html 
 
● Elemento comparativo 06 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-r$-3.000.000-00-vila-295184298
5.html 
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