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Este parecer tem por objetivo determinar o “valor de mercado” do referido 
imóvel, devidamente cadastrado junto ao 5º CRI e MATRÍCULA 105.018

PARECER TÉCNICO #

BPAI 071224
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Este parecer Art. 1º - O exercício da Profissão de Corretor de Imóveis, no 
território nacional, é regido pelo disposto da Lei 6.530/78.

Este parecer foi elaborado em conformidade com o disposto no artigo 3º da Lei 

6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim regido:

Art 3º - Compete ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação de 

compra, venda, permuta e locação de imóveis, podendo ainda, “OPINAR” 

quanto à comercialização e/ou locação imobiliária, podendo, desde que 

credenciado, também produzir o “PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

MERCADOLÓGICA”.

Atende ainda às Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

(COFECI) nos 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 

de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispõem sobre a competência 

do Corretor de Imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica e também regulamentam a sua forma de elaboração.
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O Pacaembu[1][2] é um bairro nobre dos distritos da Consolação (administrado pela 
Prefeitura Regional da Sé) e de Perdizes (administrado pela Prefeitura Regional da 
Lapa), nas Zonas Oeste e Central do município de São Paulo, em São Paulo.[3] Limita-
se com os bairros da Barra Funda, Perdizes, Sumaré, Higienópolis e Cerqueira César.

Tem como principal via a Avenida Pacaembu, a qual faz a ligação do bairro com a 
região da Barra Funda e Marginal Tietê, e também com a região da Avenida Paulista. É 
servido pela Linha 2-Verde do metrô na Estação Clínicas e será servido com uma 
estação da Linha 6 do Metrô de São Paulo.[4]

História
Sua história remonta ao século XVI, quando a Sesmaria do Pacaembu foi doada aos 
jesuítas por Martim Afonso de Sousa. Na época, os jesuítas a subdividiram em 
Pacaembu de Cima, Pacaembu do Meio e Pacaembu de Baixo. Os religiosos 
resolveram catequizar os índios da região. Para tal fim, estabeleceram-se em várias 
aldeias da região. Uma delas situava-se próxima dum riacho que sofria inundações 
frequentemente. 
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A metodologia aplicada foi o “MÉTODO COMPARATIVO”, tendo sido possível 
verificar junto ao mercado, imóveis com as características semelhantes ao “imóvel 
avaliando”, obedecendo as normas NBR 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT; 
optamos ainda encontrar uma média entre os imóveis referenciais, considerando 
que são semelhantes entre sí e do próprio “imóvel avaliando”, aplicando a seguir a 
devida e indispensável ”HOMOGENEIZAÇÃO DE DADOS” bem como os 
devidos “SANEAMENTOS” (idade aparente, padrão construtivo, área útil, 
área total, topografia...).

FONTES

A pesquisa foi realizada baseada nos “imóveis ofertados na rua/região”, 
através de portais imobiliários, via telefone, IN LOCO e, conversas 
informais com demais colegas corretores, imobiliárias e especialistas na 
região.
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AMOSTRA 1
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paulo-sp-847m2-id-2760609710/
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-
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FONTES DE PESQUISAS 
& ANÁLISES

.
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PADRÃO CONSTRUTIVO

TABELA
IBAPE/SP

VC = AC x CUB x c X KD

DEPRECIAÇÃO

Método do VALOR 
DECRESCENTE

VC = AC x CUB x c x KD

CUB

fonte: SINDUSCON

TOPOGRAFIA

fonte: IBAPE
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SANEAMENTO DE 
AMOSTRAS

em relação ao imóvel avaliando
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ÍNDICE FISCAL = de cada região/rua

CUB = Custo Construção

AMOSTRAS = 8 (incluindo telefone das imobiliárias e links)

AU = Área Útil

AT = Área Total

TOPOGRAFIA = Plano, Aclive, Declive...(e %)

TAB = fator correção

PADRÃO EDIFICAÇÃO = Médio, Superior, Fino e Luxo

IDADE APARENTE (interior) = 5 a 50 anos

COMERCIAL = Valor especulado (se vendido = 1,0)

ACLIVE = ACL

DECLIVE = DECL

PADRÃO SUPERIOR, FINO, LUXO = SUP, FINO, LUXO
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Dr. Ives Gandra Martins
Sócio Fundador – GANDRA MARTINS Advocacia

3085.4544

Sr. José Augusto Viana
Presidente – CRECI/São Paulo

3886.4900

Sr. Alexandre Tirelli
Presidente – Sindicato dos Corretores de São Paulo

3889.5899

Dr. Gilberto Morelli de Andrade
Sócio Advogado

9.9221.9299

Dra. Alessandra Fachada
Proprietária de Imóveis e Advogada (arbitragem)

9.9981.7908

Sr. André Lima Sampaio
CEO – Lima Sampaio Construtora

9.8405.9888

Sr. Ricardo Lapoian
Corretor de Imóveis – LOPES Imóvel A

9.9222.6400

Sra. Olga Cunha Bueno Ferreira
Proprietária de Imóveis

9.9930.8618

Sr. Luiz Phelipe Zogbi
Proprietário de Imóveis

9.8758.0070
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Graduado Consultor Imobiliário

Perito Avaliador (Judicial e Assistente)

Licensed REALTOR ® Flórida (USA)
Broker Price Opinion Specialist
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PERITO AVALIADOR FEDERAL
Judiciário e Assistente
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SOTHEBY´s REALTY (Brasil)
Diretor de Novos Negócios (2008) 

GRUPO J. MACÊDO AUTOS
Diretor de Novos Negócios (1992 – 1995)

AUTOMOBILISMO

INDY CAR 
Test Driver – Genoa Racing (1993)

INDY LIGHTS
Roockie of The Year (1992)

FÓRMULA FORD
Recordista Brasileiro

Interlagos, Jacarepaguá e Curitiba

FÓRMULA KART
Campeão Brasileiro e Paulista (1986)

FORMAÇÃO

GOLD COAST SCHOOLS (USA)
Graduação

Consultoria Imobiliária 

UNISCIESP
Peritagem e Consultoria Imobiliária 

BOSTON UNIVERSITY
Inglês 

FAAP
Propaganda e Marketing

Colégio Santo Américo
Ensino Médio e Fundamental

USA REALTOR ® 278.047.111 BRA CNAI: 11.111 CRECI: 130.111

CURRÍCULUM 
PROFISSIONAL

LINHA DIRETA
24/7

Carlos Bonetti
bonettiparcerias@gmail.com

SÃO PAULO 

Wapp: (11) 9 8141 8011

MIAMI

Cel: (786) 619 1111
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CONCLUSÕES
em relação ao imóvel avaliando
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Considerando os resultados de nossas pesquisas produzidas “IN LOCO”, 
“ONLINE” e “TELEFÔNICAS”, bem como em conversas com diversos colegas 
do mercado e, analisando as “áreas informadas no documento”, bem como 
diversos fatores como pavimento, idade aparente, padrão construtivo, localização e 
outras variáveis, comparando-se às diversas outras amostras e ofertas 
atualmente em comercialização (eliminando ofertas sub/super avaliadas, segundo 
normas ABNT), constato que o valor de mercado deste imóvel é:

R$ 13.736.593,22
(de acordo com as normas técnicas COFECI CNAI)

Relembramos também que o preço é regido pelo “soberano mercado” e da 

vontade e necessidade entre as partes; situações “além do controle do 

vendedor/investidor” podem afetar os valores de comercialização.

Atenciosamente,

ANTONIO CARLOS FERREIRA BONETTI
Broker REALTOR®, ABR®, SFR®, BPOS, ANBIMA CPA-20

Especialista em Ativos Financeiros e Imobiliários

Perito Avaliador Imobiliário Federal

Brasil 

CNAI 11.111 - CRECI 28.811 J

EUA

GLOBAL REAL ESTATE ADVISOR

Licensed USA NAR FLORIDA Broker REALTOR ® 278.047.111

BROKER PRICE OPINION SPECIALIST (BPO)
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