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CONSULTA PREÇOS DE 

IMÓVEIS NA REGIÃO 
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casa para alugar e comprar em

Rua Eça de Queiroz - Vila Mariana, São Paulo - SP

Venda R$ 4.200.000
Aluguel R$ 15.000 /mês
condomínio não informado
IPTU não informado

300 m² 3 quartos 6 banheiros 3 vagas

Características

IMÓVEL

Área de serviço

Armário embutido

Armário na cozinha

Copa

Jardim

Casa ampla, reformada e bem localizada. Living para três ambientes, dois terraços, salão de festas, armários
embutidos e um lindo jardim. Possui três vagas de garagem. Fácil acesso para Avenida Paulista, estação
Paraiso do metrô e Avenida 23 de Maio. A Coelho da Fonseca está aberta todos os dias, inclusive aos domingo…

Mostrar mais

 fotos (9)  mapa

CadastroAnunciar imóveis Central de ajuda Anuncie Menu Entrar

Mensagem
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Outras ofertas desse anunciante (22.089)

Conheça a região do bairro Vila Mariana
Rua Eça de Queiroz - Vila Mariana, São Paulo - SP

 Reportar problema ou denunciar anúncio

Veja mais imóveis em São Paulo, São Paulo

Imóveis para alugar em Vila Mariana

Favoritar

Explore o mapa

Mensagem
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Imóveis à venda em Vila Mariana

Casas de Vila à venda em Vila Mariana

Lofts à venda em Vila Mariana

Mostrar mais

Ruas mais buscadas em Vila Mariana, São Paulo

Rua Pero Correia

Rua Mesquita

Rua Doutor Barros Cruz

Rua da União

Mostrar mais

Bairros próximos à Vila Mariana, São Paulo

Paraíso

Paraíso

Vila Mariana

Vila Mariana

Mostrar mais

Voltar ao
topo

Encontre imóveis 

Anuncie imóveis 

Casas à Venda SP Casas à venda em São Paulo Zona Sul

Vila Mariana Rua Eça de Queiroz

Venda

Aluguel

Lançamentos

Meu ZAP

Ajuda

Dicas de segurança

Políticas de privacidade

Termos de uso

Revista

ZAP Pro
Mensagem
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Institucional 

Anunciar imóveis

Redes sociais 

acebook

Twitter

Google+

interest

Youtube

Spotify

inkedIn

stagram

Uma empresa do

Copyright 2018 Grupo ZAP. Todos os direitos reservados

Construtoras

Planos de Anúncio

Política de Qualidade

Temporada

Quem somos

Parceiros

Publicidade

Imprensa

Trabalhe conosco

Mapa do site
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casa para alugar e comprar em

Rua Eça de Queiroz - Vila Mariana, São Paulo - SP

Venda R$ 4.200.000
Aluguel R$ 15.000 /mês
condomínio não informado
IPTU R$ 715

300 m² 3 quartos 5 banheiros 3 vagas

Características

IMÓVEL

Área de serviço

Churrasqueira

Lareira

Quintal

Sobrado com 250m², 3 suítes e 3 vagas de garagem. O imóvel possui armários embutidos, área de serviço,
churrasqueira, lareira, salão de festas, edícula e quintal. Além de ser um bairro familiar e arborizado, possui
ótima localização, próxima à Av. 23 de Maio. A estação Paraíso do metrô, está a aproximadamente a 750m de…

Mostrar mais

Outras ofertas desse anunciante (5.547)

Favoritar

 fotos (1)  mapa

CadastroAnunciar imóveis Central de ajuda Anuncie Menu Entrar

Mensagem
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Conheça a região do bairro Vila Mariana
Rua Eça de Queiroz - Vila Mariana, São Paulo - SP

 Reportar problema ou denunciar anúncio

Você também pode gostar

Explore o mapa

ALUGAR

Sun Lake Residence R Alcides Turini
ALUGAR

Chácara Inglesa Rua AcarapéMensagem
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Encontre outros imóveis similares

Veja mais imóveis em São Paulo, São Paulo

Imóveis para alugar em Vila Mariana

Imóveis à venda em Vila Mariana

Casas de Vila à venda em Vila Mariana

Lofts à venda em Vila Mariana

Mostrar mais

Ruas mais buscadas em Vila Mariana, São Paulo

Rua Pero Correia

Rua Mesquita

Rua Doutor Barros Cruz

Rua da União

Mostrar mais

Bairros próximos à Vila Mariana São Paulo

Vila Mariana. Rua Eça de
Queiroz

R$ 4.200.000

Vila Mariana. Rua Eça de
Queiroz

R$ 4.200.000

Vila Mariana. Rua São Giusto

R$ 18.000 /mês

J
T

R
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Bairros próximos à Vila Mariana, São Paulo

Paraíso

Paraíso

Vila Mariana

Vila Mariana

Mostrar mais

Voltar ao
topo

Encontre imóveis 

Anuncie imóveis 

Institucional 

Anunciar imóveis

Redes sociais 

Casas à Venda SP Casas à venda em São Paulo Zona Sul

Vila Mariana Rua Eça de Queiroz

Venda

Aluguel

Lançamentos

Meu ZAP

Ajuda

Dicas de segurança

Políticas de privacidade

Termos de uso

Revista

ZAP Pro

Construtoras

Planos de Anúncio

Política de Qualidade

Temporada

Quem somos

Parceiros

Publicidade

Imprensa

Trabalhe conosco

Mapa do site
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casa para comprar em

Rua Marcelino Champagnata - Vila Mariana, São Paulo - SP

Venda R$ 3.998.000
condomínio não informado
IPTU R$ 1.600

300 m² 4 quartos 5 banheiros 8 vagas

Características

IMÓVEL

Área de serviço

Armário na cozinha

Churrasqueira

+ 1
Lindo sobrado localizado numa rua maravilhosa, silenciosa com excelente vizinhança, e o melhor apenas 15
minutos das estações de metrô Klabin e Vila Mariana. Sobrado amplo com 8 vagas de garagem, ótimo para
residência ou comercial, como clínicas -

Outras ofertas desse anunciante (1.002)

Favoritar

 fotos (12)  mapa

CadastroAnunciar imóveis Central de ajuda Anuncie Menu Entrar
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Conheça a região do bairro Vila Mariana
Rua Marcelino Champagnata - Vila Mariana, São Paulo - SP

 Reportar problema ou denunciar anúncio

Você também pode gostar

Encontre outros imóveis similares

Explore o mapa

COMPRAR

Higienópolis Rua Maria Antônia
COMPRAR

Vila Gumercindo Rua Assungui
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Veja mais imóveis em São Paulo, São Paulo

Imóveis para alugar em Vila Mariana

Imóveis à venda em Vila Mariana

Casas de Vila à venda em Vila Mariana

Lofts à venda em Vila Mariana

Mostrar mais

Ruas mais buscadas em Vila Mariana, São Paulo

Rua Pero Correia

Rua Mesquita

Rua Doutor Barros Cruz

Rua da União

Mostrar mais

Bairros próximos à Vila Mariana, São Paulo

Jardim Aurelia

Jardim da Glória

Jardim da Glória

Vila Mariana. Rua Marcelino
Champagnata

R$ 4.000.000

Jardim da Glória. Rua Rino
Levi

R$ 3.000.000

Jardim da Glória. Rua
Cláudio Rossi

R$ 2.900.000

J
A

R
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Ipiranga

Mostrar mais

Voltar ao
topo

Encontre imóveis 

Anuncie imóveis 

Institucional 

Anunciar imóveis

Redes sociais 

acebook

Twitter

Google+

interest

Casas à Venda SP Casas à venda em São Paulo Zona Sul

Vila Mariana Rua Marcelino Champagnata

Venda

Aluguel

Lançamentos

Meu ZAP

Ajuda

Dicas de segurança

Políticas de privacidade

Termos de uso

Revista

ZAP Pro

Construtoras

Planos de Anúncio

Política de Qualidade

Temporada

Quem somos

Parceiros

Publicidade

Imprensa

Trabalhe conosco

Mapa do site
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1 Rua: Afonso Celso, 457 – Vila Mariana - São Paulo – SP – Tel: (11)2171-4300 

 

DOC. 02 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

MERCADOLÓGICA  
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA - PTAM 

(LAUDO EXTRAJUDICIAL DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL) 
 

Rua Afonso Celso nº 457  
Vila Mariana 

São Paulo / SP 
CEP 04119-001 

  
FEVEREIRO / 2020 

 

 
FACHADA DO IMÓVEL 
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RESUMO 
 
SOLICITANTE: 
FACL ORGANIZAÇÃO TRIBUTÁRIA S/S LTDA. 

 

IMÓVEL: 
Rua Afonso Celso nº 457  

Vila Mariana 

São Paulo / SP 

CEP 04119-001 

 

CATEGORIA: 
Imóvel Urbano (sobrado comercial) 

 

 

OBJETIVO: 
Determinar o Valor de Mercado para Comercialização (Valor de Venda à Vista) 

 

 

FINALIDADE: 
Conhecimento do Valor de Mercado 

 

 

DATA DA VISTORIA: 

21 de fevereiro de 2017 

 

 

VALOR DA AVALIAÇÃO:  
R$4.000.000,00 (quatro milhões de reais) 
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1 – APRESENTAÇÃO 
 

O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM é 

assinada por dois Corretores de Imóveis inscritos no CRECI-SP (Conselho 

Regional de Corretores de Imóveis – 2ª. Região) com comprovada 

especialização em avaliar imóveis, ambos devidamente cadastrados no 

COFECI / CNAI (Conselho Federal de Corretores de Imóveis / Cadastro 

Nacional de Avaliadores de Imóveis), possuidores de “Certificado do Curso de 

Avaliações Imobiliárias” emitido pelo CRECI-SP, o que lhes confere 

comprovada especialização na matéria em que estão opinando, estando 

habilitados legalmente como Avaliador de Imóveis. 

 

A competência legal do Corretor de Imóveis em avaliar imóveis está prevista na 

Lei nº 6.530 de 12 de maio de 1978 e pela Resolução COFECI (Conselho 

Federal dos Corretores de Imóveis) nº 1.066/2007. 

 

Este Parecer Técnico segue os padrões de isenção e imparcialidade exigidos 

do profissional, bem como as orientações do Código de Ética da Profissão, 

conforme Resolução COFECI nº 362/92. 

 

Entende-se por “Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM” o 

documento no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma análise 

de mercado com vistas à determinação do valor de comercialização de um 

imóvel, observando-se o disposto na Resolução COFECI nº 1.066/07, que 

também está em consonância com a normatização estabelecida pela 

Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT sobre Avaliação de 

Imóveis, série de normas denominadas de NBR 14.653. 

 

A NBR 14.653 da ABNT apresenta as seguintes definições sobre o assunto: 
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- Parecer Técnico: Relatório circunstanciado ou esclarecimento técnico 

emitido por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto 

de sua especialidade. 

 

- Perícia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificação 

específica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, 

apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus 

custos, frutos ou direitos. 

 

Para que não reste dúvida sobre a competência legal do Corretor de Imóveis 

em avaliar imóveis, a 7ª Turma do Tribunal Regional Federal da 1ª. Região - 

Distrito Federal (TRF/DF) emitiu o acórdão nº 0010520-92.2007.4.01.3400 de 

em 29 de junho de 2.010, pacificando a matéria. 

 

Desta forma, o Corretor de Imóveis / Perito Avaliador de Imóveis está 

autorizado legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, 

extrajudiciais ou judiciais, para fins de avaliações imobiliárias de mercado. 

 

2 – PREMISSAS 
 

O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico, foi considerado livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus ou comprometimentos, sem qualquer 

restrição à sua livre comercialização ou utilização, possuidor de documentação 

pública legalizada.  

 

As informações sobre os dados de quantidades físicas do imóvel (como áreas 

e medidas) foram extraídas dos documentos apresentados, no caso a Matrícula 

de Imóvel e a Certidão de Dados Cadastrais de Imóvel – IPTU 2020 da PMSP. 
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Não foram efetuadas investigações quanto à veracidade e validade dos 

documentos apresentados, pressupondo-se a boa-fé de seus conteúdos e 

admitidos como sendo verdadeiros e confiáveis. 

 

Todas as informações de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram 

consideradas como confiáveis. 

 

O imóvel foi vistoriado externamente e internamente, para o fim específico de 

avaliação de mercado, com enfoque às características aparentes na data da 

vistoria. 

 

Este Parecer Técnico constitui-se peça única, não devendo, portanto, qualquer 

informação parcial ser tomada como conclusiva. 

 

3 - METODOLOGIA 
 
Procurou-se adotar o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 

através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise técnica 

do comportamento do mercado imobiliário relativo a imóveis semelhantes e 

assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo 

mercadológico, com o objetivo de encontrar a tendência de formação de seus 

preços, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparáveis constituintes da amostra. 

 

Por esse método, o valor do imóvel é definido através de comparações diretas 

com outros similares, cujos dados básicos estejam disponíveis no mercado 

imobiliário local, procedendo-se às devidas adequações técnicas às 

características do imóvel avaliando, ponderando-se os atributos que, intrínseca 

ou extrinsecamente, exerçam influência na formação do valor. 
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Complementarmente, e na falta de imóveis em oferta diretamente comparáveis 

no mesmo universo mercadológico do imóvel avaliando, utiliza-se a 

comparação indireta, coletados a partir de regiões assemelhadas, bem como a 

aplicação de outros métodos de avaliação (Método Involutivo, Método 

Evolutivo, Método da Capitalização da Renda, Método da Quantificação do 

Custo, entre outros). 

 

Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de referência da 

avaliação, que é representado pela livre negociação entre partes interessadas 

e conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e limitações, bem como 

das condições mercadológicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado. 

 

O Corretor de Imóveis / Perito Avaliador de Imóveis sempre analisa o imóvel 

como um todo, dentro das variações da Lei da Oferta e da Procura do Mercado 

Imobiliário no momento da avaliação. 

 

Assim, os valores expressos ao final desse Parecer Técnico representam 

basicamente a opinião genérica dos operadores do mercado local e 

principalmente a expertise profissional do especialista envolvido na avaliação. 

 

Tal análise subjetiva, leva em consideração os elementos de referência e seus 

componentes de abstração, com variáveis muitas vezes não explicadas por 

raciocínio cartesiano, seguindo lógica diferente. 

 

Dessa forma, toda avaliação de imóvel feita por um Corretor de Imóveis / Perito 

Avaliador de Imóveis reflete uma convicção pessoal de valor deste 

profissional, já que valor é uma condição subjetiva de um objeto ou bem. 
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4 - REFERÊNCIAS NORMATIVAS 
 
Este Parecer está definido como “Parecer Técnico” conforme a ABNT NBR 

14.653, classificado na “modalidade simplificada”, atendendo aos requisitos 

mínimos de informações, dispensado de especificação quanto a sua 

fundamentação, precisão e demonstração da pesquisa de mercado, conforme 

disposição normativa. 

 

5 - DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA 
 

- Matrícula de Imóvel nº 60.621 do 14º Cartório de Registro de Imóveis da 

Comarca de São Paulo / SP 

 

- Certidão de Dados Cadastrais de Imóvel – IPTU 2020 da PMSP 

 

6 - VISTORIA 
 
A vistoria externa e interna ao imóvel foi realizada no dia 20 de fevereiro de 

2020 às 11h00. 

 

7 - LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel comercial urbano objeto desta avaliação é caracterizado por ser um 

sobrado comercial com dois pavimentos, localizado na Rua Afonso Celso nº 

457, Vila Mariana, Município de São Paulo / SP, CEP 04119-001. 

 

Situa-se na quadra delimitada pela Rua Afonso Celso, Rua Doutor Thirso 

Martins, Rua São Samuel e Rua Berta, distando cerca de 100 metros da Rua 

Domingos de Morais e 400 metros da Estação Santa Cruz do Metrô. 
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LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL NO BAIRRO DA VILA MARIANA 
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
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VISTA AÉREA DO IMÓVEL 
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QUADRA FISCAL DA PMSP – SETOR 042 / QUADRA 027 
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9 – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
Trata-se de um imóvel comercial caracterizado por ser um amplo sobrado 

erigido em dois pavimentos e com recuo frontal. 

 

Possui terreno plano que se desenvolve ao nível do logradouro de situação, 

apresentando as seguintes medidas perimetrais: 10,35 metros de testada, 

30,55 metros por sua divisa lateral direita, 30,40 metros por sua divisa lateral 

esquerda e 10,35 metros na divisa de fundos, encerrando a área de 314,90 m², 
segundo informação constante na Matrícula de Imóvel. 

 

Sob o terreno acima descrito e caracterizado encontra-se uma construção de 

ótimo padrão construtivo e com acabamentos de primeira linha, sendo 

atualmente utilizada como escritório de serviços, composta por hall de 

recepção, diversas salas de trabalho, salas de reuniões, vários sanitários, 

cozinha e depósitos, com acesso entre os dois pavimentos feitos por várias 

escadas. 

 

Sua área construída, segundo dados do IPTU, é de 386 m², no entanto, 

durante a vistoria “in loco” pode-se constatar que a construção passou por 

reformas e ampliações que aumentaram a área total construída para 

aproximadamente 450 m². 

 

Obs.: Para fins deste trabalho avaliatório, a área a ser considerada deverá ser 

a área real construída estimada na vistoria, ou seja, a área construída de 
450 m², a qual será utilizada para fins de cálculos com base no valor médio do 

metro quadrado construído apurado na região para imóveis semelhantes, 

sendo essa a unidade adotada pelo mercado imobiliário. 
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FACHADA DO IMÓVEL 
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FACHADA DO IMÓVEL e RECÚO FRONTAL 
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ENTRADA e RECEPÇÃO 
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ASPECTOS INTERNOS 
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ASPECTOS INTERNOS 
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ASPECTOS INTERNOS 

 
 

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

81
49

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

8B
E

A
C

72
.

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
 P

R
IS

C
IL

A
 A

M
O

R
IM

 B
E

LO
 N

U
N

E
S

 R
O

S
A

 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

 1
0/

03
/2

02
0 

às
 1

8:
57

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

03
46

86
47

   
  .

fls. 429



  RUBIRAJARA CACERES 
Corretor de Imóveis - CRECI-SP nº 65.809 

Perito Avaliador de Imóveis – COFECI / CNAI nº 14.931 

& 
TADEU FREDERICO DE ANDRADE 

Corretor de Imóveis - CRECI-SP nº 81.866 

Perito Avaliador de Imóveis - COFECI / CNAI nº 7.090 

 

________________________________________________________________________________ 31/47
 

 
ASPECTOS INTERNOS 
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ASPECTOS INTERNOS 
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ASPECTOS INTERNOS 
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ASPECTOS INTERNOS 
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ASPECTOS INTERNOS 
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10 – PESQUISA DE MERCADO - ELEMENTOS DE REFERÊNCIA  
 

A pesquisa de mercado identificou vários imóveis comerciais em oferta para 

venda semelhantes ou com potencial para serem adaptados para a atividade 

de serviços, em número suficiente para estabelecer um valor médio por metro 

quadrado para a área construída, como segue: 

_______________________________________________________________ 
 
Elemento 01 
Preço de Venda: R$1.200.000,00 

Área Construída: 113 m² 

Preço Unitário: R$10.619 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-ar-

condicionado-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-113m2-id-2470098884/ 

Fonte: J. Aoki Imóveis - Tel.: (11) 5079-2139 

_______________________________________________________________ 
 

Elemento 02 
Preço de Venda: R$1.485.000,00 

Área Construída: 115 m² 

Preço Unitário: R$12.913 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-vila-mariana-

zona-sul-sao-paulo-sp-115m2-id-2472718244/ 

Fonte: Lindo Imóveis - Tel.: (11) 9.6906-9057 

_______________________________________________________________ 
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Elemento 03 
Preço de Venda: R$1.490.000,00 

Área Construída: 140 m² 

Preço Unitário: R$10.642 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-

churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-140m2-id-2462408745/ 

Fonte: Araki Imóveis - Tel.: (11) 5079-8243 

_______________________________________________________________ 
 
Elemento 04 
Preço de Venda: R$2.000.000,00 

Área Construída: 240 m² 

Preço Unitário: R$8.333 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-area-de-

servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-240m2-id-2430232415/ 

Fonte: Center Imóveis - Tel.: (11) 5071-5000 

_______________________________________________________________ 

 
Elemento 05 
Preço de Venda: R$1.400.000,00 

Área Construída: 140 m² 

Preço Unitário: R$10.000 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-com-churrasqueira-vila-

mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-140m2-id-2429605588/ 

Fonte: Imobiliária Nova São Paulo - Tel.: (11) 5592-3200 

_______________________________________________________________ 
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Elemento 06 
Preço de Venda: R$3.300.000,00 

Área Construída: 350 m² 

Preço Unitário: R$9.428 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-vila-mariana-zona-sul-sao-

paulo-sp-350m2-id-2427654649/ 

Fonte: Lopes Stilo Imóveis - Tel.: (11) 2060-0989 

_______________________________________________________________ 
 
Elemento 07 
Preço de Venda: R$1.500.000,00 

Área Construída: 140 m² 

Preço Unitário: R$10.714 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-

churrasqueira-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-140m2-id-2475062602/ 

Fonte: Hanni David Imóveis - Tel.: (11) 5084-6459 

_______________________________________________________________ 
 
Elemento 08 
Preço de Venda: R$1.860.000,00 

Área Construída: 160 m² 

Preço Unitário: R$11.625 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-vila-3-quartos-com-area-

de-servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-160m2-id-2471689799/ 

Fonte: MMG Imóveis - Tel.: (11) 5575-4611 

_______________________________________________________________ 
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Elemento 09 
Preço de Venda: R$1.350.000,00 

Área Construída: 230 m² 

Preço Unitário: R$5.869 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-vila-mariana-zona-sul-sao-

paulo-sp-230m2-id-2440315271/ 

Fonte: Lopes Condovel Imóveis - Tel.: (11) 4302-7982 

_______________________________________________________________ 
 
Elemento 10 
Preço de Venda: R$1.070.000,00 

Área Construída: 200 m² 

Preço Unitário: R$5.350 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com-area-de-

servico-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-sp-200m2-id-2459378168/ 

Fonte: Lello Imóveis - Tel.: (11) 3018-0000 

_______________________________________________________________ 
 
Elemento 11 
Preço de Venda: R$3.000.000,00 

Área Construída: 380 m² 

Preço Unitário: R$7.894 / m² 

Link:  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-vila-mariana-zona-sul-sao-paulo-

sp-380m2-id-2194445477/ 

Fonte: Marc Imóveis - Tel.: (11) 3346-8800 

_______________________________________________________________ 
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11 – TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAÇÃO) 
 
  

PREÇO UNITÁRIO DE 

VENDA 

(R$ / m²) 

 

FATOR 

OFERTA 

 

PREÇO TRATADO  

(R$ / m²) 

01 10.619 0,90 9.557 

02 12.913 0,90 11.621 

03 10.642 0,90 9.577 

04 8.333 0,90 7.499 

05 10.000 0,90 9.000 

06 9.428 0,90 8.485 

07 10.714 0,90 9.642 

08 11.625 0,90 10.462 

09 5.869 0,90 5.282 

10 5.350 0,90 4.815 

11 7.894 0,90 7.104 

 
Fator Oferta: Sobre os preços unitário (R$ / m²) de venda em oferta deve-se 

aplicar um fator de comercialização (liquidez), arbitrado por um coeficiente de 

0,90 a fim de compensar eventual desconto nas negociações. 

 

A média aritmética dos preços tratados por metro quadrado de área construída 

dos 11 elementos de referência em oferta para venda resulta em R$8.458 / m². 

 

13 – INTERVALO DE DISCREPÂNCIA 
 
Sobre a média acima encontrada de R$8.458 / m² se faz necessário 

estabelecer um intervalo de discrepância na ordem de 30% para cima e para 
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baixo da referida média, a fim de que eventuais elementos de referência que 

estejam fora desta faixa sejam excluídos, como segue: 

 

R$8.458 / m² x 1,30 = R$10.995 / m² (limite máximo) 

R$8.458 / m² x 0,70 = R$5.920 / m² (limite mínimo) 

 

Desta forma, verificou-se que os elementos de referência 02, 09 e 10 deverão 

ser excluídos, o que resulta na seguinte nova tabela: 

 

  

PREÇO UNITÁRIO DE 

VENDA 

(R$ / m²) 

 

FATOR 

OFERTA 

 

PREÇO TRATADO  

(R$ / m²) 

01 10.619 0,90 9.557 

02 - - - 

03 10.642 0,90 9.577 

04 8.333 0,90 7.499 

05 10.000 0,90 9.000 

06 9.428 0,90 8.485 

07 10.714 0,90 9.642 

08 11.625 0,90 10.462 

09 - - - 

10 - - - 

11 7.894 0,90 7.104 

 

A nova média aritmética dos preços tratados por metro quadrado de área 

construída dos oito elementos de referência restantes em oferta para venda 

resulta em R$8.915 / m². 
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Portanto: 

450 m² (área construída aproximada) 

x R$8.915 / m² (média tratada) 

= R$4.011.750,00 

ou 

R$4.000.000,00 por arredondamento de mercado 
 
14 - AVALIAÇÃO 
 

Concluiu-se, após pesquisas de mercado, coleta de opiniões de operadores do 

mercado imobiliário, vistoria externa e interna ao imóvel, análise da 

documentação apresentada, além da análise e considerações objetivas e 

subjetivas dos avaliadores, que o imóvel urbano (sobrado comercial), objeto 

deste Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM, localizado na 

Rua Afonso Celso nº 457, Vila Mariana, Município de São Paulo / SP - CEP 

04119-001, pode ser AVALIADO para fins de VALOR DE 
COMERCIALIZAÇÃO PARA VENDA À VISTA em:  

 

R$4.000.000,00  
(quatro milhões de reais) 

OBS.: O valor acima deve ser analisado como referência de mercado, podendo 

oscilar dentro de uma variação normal de até 10% (5% para mais ou para 

menos). 

 

16 - ENCERRAMENTO 
 

E para que produza os seus efeitos legais, RUBIRAJARA CACERES, Corretor 

de Imóveis inscrito no CRECI-SP sob nº 65.809 e Perito Avaliador de Imóveis 
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inscrito no COFECI / CNAI sob nº 14.931 e TADEU FREDERICO DE 
ANDRADE, Corretor de Imóveis inscrito no CRECI-SP sob nº 81.866 e Perito 

Avaliador de Imóveis inscrito no COFECI / CNAI sob nº 7.090, assinam e 

certificam este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM 

contendo 47 (quarenta e sete) folhas, sendo que este documento foi elaborado 

de acordo com a legislação vigente. 

   

São Paulo, 26 de fevereiro de 2020 

 

 

 

___________________________________________ 
RUBIRAJARA CACERES 
Corretor de Imóveis - CRECI-SP nº 65.866 
Perito Avaliador de Imóveis - COFECI / CNAI nº 14.931 

 

 

 

___________________________________________ 
TADEU FREDERICO DE ANDRADE 
Corretor de Imóveis - CRECI-SP nº 81.866 
Perito Avaliador de Imóveis - COFECI / CNAI nº 7.090 

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

81
49

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

8B
E

A
C

72
.

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
 P

R
IS

C
IL

A
 A

M
O

R
IM

 B
E

LO
 N

U
N

E
S

 R
O

S
A

 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

 1
0/

03
/2

02
0 

às
 1

8:
57

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

03
46

86
47

   
  .

fls. 446


