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INTRODUÇÃO 
 

O presente parecer técnico de avaliação mercadológica é elaborado sob 

responsabilidade do corretor e perito avaliador Edilson Pires Pereira, que dedica 

com exclusividade a avaliação de bens patrimoniais de pessoas físicas, jurídicas 

e órgãos públicos. 

Os laudos de avaliações imobiliárias, pareceres técnicos, estudos ou 

relatórios técnicos são elaborados seguindo conceitos e padrões de rigidez, 

seriedade e isenção. Definidos como primordiais em seus fundamentos. 

As pesquisas e apurações do valor imobiliário contido no final deste parecer 

técnico obedecem aos critérios de transações á vista na data de avaliação. 

Não se tratando de valor de custo ou reposição, podendo este ser maior ou 

menor que o valor da venda, o valor transacionável e realizável, tendo que ser, 

aliás, o critério de transação á vista obrigatório nesses casos, pois as licitações 

hastas públicas judiciais são feitas exclusivamente por esta forma. 

Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da lei 6.530, de 

12 de maio de 1978 (D.O.U de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de 

corretor de imóveis, e com as resoluções do conselho federal de corretores de 

imóveis (COFECI) nº 957, de 22 de maio de 2016, (D.O.U de 26/06/2006), 

(D.O.U de 26/06/2007), dispõem sobre a competência do corretor de imóveis 

para elaboração de laudos e parecer técnicos de avaliação mercadológica 

regulamentam a sua forma de elaboração. 
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METODOLOGIA UTILIZADA 
 

Para a realização do presente trabalho, utilizou-se o método comparativo 

direto de dados de mercado, que permite a determinação do valor, levando em 

consideração as diversas tendências e flutuações do mercado imobiliário, 

normalmente diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da 

economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a avaliação de 

imóveis. 

Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliado resulta da 

comparação deste com outros de natureza e característica intrínsecas e 

extrínsecas semelhantes. 

As características e os atributos dos dados obtidos são ponderados por meio 

de técnicas de homogeneização normatizada. 
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                 IMÓVEL AVALIANDO – APARTAMENTO 
 

Apartamento n. 302 Bloco 5, com 47,40 

m² de área privativa, 2 dormitórios, sala, 

cozinha, 1 banheiro, área de serviço e 1 

vaga na garagem, situado a Rua Galiléia 

n. 365, Jardim Betânia  –  

Sorocaba/SP CEP 18071-570 

 
 

VISTORIA 
 

O condomínio onde está localizado o imóvel avaliando, foi vistoriado “in loco” por 
este subscritor e sua equipe técnica no dia 30 de Novembro de 2020 entre 
12:20h e 12:30h.  

 
 

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

Imóvel: A unidade Residêncial autônoma designada por apartamento n. 302, 
localizada no 2° pavimento ou 3° andar do Bloco 5, integrante do condomínio 
denominado Viver Melhor Sorocaba - Condomínio 1, tendo entrada pelo n. 365 
da Rua Galiléia, situada no Jardim Betânia, Bairro da Terra Vermelha , com uma 
área privativa construída de 47,40 m², uma área de uso comum construída de 
5,75 m², perfazendo uma área total construída de 53,15 m², corresponde-lhe uma 
fração ideal de 0,006250 ou 0,6250 %  ou 67,82225 m² no terreno onde está 
construindo o condomínio. Cabe-lhe o direito ao uso de 1 vaga de garagem 
descoberta e indeterminada, localizada no estacionamento coletivo do 
condomínio, devidamente cadastrado sob o número 187.231 no 1° Oficial de 
Registro de Imóveis de Sorocaba - S.P. 
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CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E REGIÃO 
 

O local e região no qual está situado o imóvel avaliando, tem rua pavimentada 
com asfalto, ponto de ônibus, tem abastecimento de água, esgoto, energia 
elétrica, internet banda larga, possui excelentes vias de acesso viário e 
transportes públicos notadamente na avenida Riusaku Kamizawa, e avenida 
Ipanema, principais vias de acesso ao centro de Sorocaba, tem hipermercados, 
postos de combustíveis, unidades básicas de saúde, estabelecimento de ensino, 
padaria, etc. 

 

Sorocaba está entre as melhores cidades do Brasil para se empreender 

Pesquisa coordenada pela entidade de fomento ao empreendedorismo 
Endeavor Brasil aponta Sorocaba como uma das dez cidades mais favoráveis 
ao empreendedorismo no País. Segundo o Índice de Cidades Empreendedoras 
(ICE) 2015, estudo que avalia o ambiente empreendedor nas 32 principais 
cidades brasileiras, o município foi o segundo com maior evolução: saltou da 15ª 
para 8ª colocação – subindo sete posições no ranking, juntamente com 
Blumenal/SC, que passou da 20ª para a 13ª posição, e ficando atrás apenas de 
Teresina/PI, que subiu oito posições e hoje se encontra na 23ª colocação no 
estudo. Além de subir sete posições no ranking, Sorocaba ainda foi destaque em 
pelo menos dois dos sete quesitos da pesquisa, ficando em primeiro lugar na 
avaliação do Mercado e na segunda colocação no quesito Infraestrutura. De 
acordo com o coordenador de pesquisas e mobilização da Endeavor Brasil, João 
Melhado, a pesquisa envolveu sessenta indicadores presentes nas sete 
principais áreas determinantes do empreendedorismo – ambiente regulatório, 
infraestrutura, mercado, acesso a capital, inovação, capital humano e cultura 
empreendedora. Segundo Melhado, neste ano o Estado de São Paulo mostrou 
sua força e colocou seis municípios entre os dez mais bem ranqueados, sendo 
a Capital no topo da lista e outras cinco cidades do interior. O coordenador de 
pesquisas da Endeavor comenta que todos os quesitos avaliados são 
importantes, mas que alguns deles de destacam, como Infraestrutura – no qual 
Sorocaba ficou com a segunda colocação – e Capital Humano (11ª posição). 
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FOTO AÉREA DA REGIÃO DO IMÓVEL 
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REFERÊNCIA 1  
 

 
  Apartamento com 2 quartos à venda , 48 m² por R$ 130.000,00 , 1 banheiro, 1 vaga, 
    Jardim Betânia - Sorocaba S.P. Fonte: Site Vivareal código: AP 6121, anunciante 
                         Casabranca ADM Cobrança e Proc. de Dados Ltda. 
                                         (15) 2102 - 8888 ou (15) 98129 - 9341. 
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PIRES CONSULTORIA E AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS LTDA. 
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REFERÊNCIA 2 
 
Casa com 3 quartos á venda , 135 m². por R$ 230.000,00, 1 banheiro, 1 suíte, 2 vagas, 
    Rua Francisco Marcos Stilitano Inglês de Souza n. 316, Vila Helena - Sorocaba S.P.   
             Anunciante: R & B Oportunidades Imobiliária, CRECI-SP 161.469. 
                              Código: 18 (15) 99121 - 8151 ou (15) 98187 - 1127. 
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                   REFERÊNCIA 3 
 
Casa 90 m² á venda por R$ 165.000,00. 2 quartos, 1 banheiro, 3 vagas, Vila Helena, 
                            Sorocaba S.P. Site: imóvelweb, anunciante:  
                         Deal Imóveis (15) 3318-1531 ou (15) 98124-7960 

               códodigo do anunciante: 07545, cód. Imóvelweb: 2945697929. 
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                   REFERÊNCIA 4 
 
Casa á venda 285 m² por R$ 238.000,00. 3 quartos, 1 banheiro, 1 suíte, 4 vagas cobertas  
                     Rua Vicente Gambacorta, Vila Helena Sorocaba S.P. 
    Site:  vivareal, código: 64498, anunciante: AE Patrimônio Consultores Imobiliários  
                                (15) 3035 - 7400 ou (15) 99100 - 7917. 
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                                                REFERÊNCIA 5 
 
Apartamento 65 m², á venda por R$ 143.000,00. 2 quartos, 1 banheiro ,1 vaga.  
                                   Rua Lopes de Oliveira, Sorocaba S.P.  
       Site vivareal, código: AP 00045, anunciante: Emoby Assessoria Imobiliária.  
                                (15) 3034-1851 ou (15) 99794-8251. 
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HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS E RESULTADOS DAS COLETAS EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS 

 
 

PESQUISA DE PREÇO PARA AVALIAÇÃO E HOMOGENEIZAÇÃO DE 
DADOS 

 

 
REFERÊNCIA V.V (R$) M² R$ V.M² 

R1    130.000,00 48 2.708,33 
R2    230.000,00 135 1.703,70 
R3    165.000,00 90 1.833,33 

                 R4    238.000,00               285 835,08 

                 R5      143.000,00  65    2.200,00 
SOMA    906.000,00 623 9.280,44 
MÉDIA    181.200,00          124,6 1.856,08 

 
 

Fórmula: Soma / Referências = V.T Soma de todas referencias 
 

para calcular a média. 
 
 

V.T / Referências = Média Valor total dividido pela quantidade de 
referencias, para encontrar a média de 

valores. 
 
 

 
I A – VALORES REFERENCIAIS (01 Á 05) X (M² IA) = VALOR 

 
 
 

I A VALOR MÉDIO M² ÁREA DO I A AVALIAÇÃO I A 
VT 1.856,08 47,40 87.978,57 

 
 

valor médio do metro quadrado, multiplicado 
Fórmula: VM² X M² I A = VI pelo metro quadrado do imóvel avaliado, 

que é igual ao valor do imóvel avaliado. 
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CONCLUSÃO 
 

Com base em pesquisa de imóveis de natureza e característica intrínsecas e 

extrínsecas semelhantes, utilizando o método comparativo direto de dados de 

mercado ponderando as características e atributos dos dados obtidos por meios 

de técnicas de homogeneização normatizadas que permitem a determinação do 

valor levado em consideração as diversas tendências e flutuações do mercado 

imobiliário normalmente diferente das flutuações e tendências de outros ramos 

da economia. 

Conclui-se que o valor de mercado do imóvel objeto deste parecer técnico de 

avaliação mercadológica é de R$ 87.978,57 (oitenta e sete mil, novecentos e 

setenta e oito reais e cinquenta e sete centavos) admitindo-se uma variação de 

até 5% (cinco por cento) para cima ou para baixo. 

Agradecemos a oportunidade de preparar este trabalho, nos colocamos à 

disposição de vossa excelência para quaisquer esclarecimentos que se façam 

necessários. 

 
 

São Paulo, 30 de Novembro de 2020. 
 
 
 

Atenciosamente 
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