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PARECER TÉCNICO MERCADOLÓGICO / LAUDO 
 

 

 
 

 

LOCALIZAÇÃO 

 

RUA JOAQUIM MOREIRA DIAS, 178 – JARDIM AVELINO, SÃO PAULO – SP, 

CEP: 03226-050 (EDIFÍCIO RESIDENCIAL “PAÇO DAS VERTENTES”, 
APARTAMENTO Nº 31). 

 

VALOR DA AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA: R$ 748.012,55 (SETECENTOS E 

QUARENTA E OITO MIL E DOZE REAIS E CINQUENTA E CINCO CENTAVOS), 

REF. AGOSTO DE 2022. 

 
 

PIRES CONSULTORIA E AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS LTDA. 

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
00

27
73

-3
0.

20
19

.8
.2

6.
00

09
 e

 c
ód

ig
o 

11
51

F
F

5D
.

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
 M

A
R

IN
A

 C
O

N
C

E
IC

A
O

 C
E

R
V

E
IR

A
 D

E
 A

LM
E

ID
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

 3
0/

08
/2

02
2 

às
 1

5:
14

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
V

IP
22

70
11

28
43

9 
   

 .

fls. 213



Edilson Pires Pereira 
JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL 
TEL. (11) 4219-1249 / 97548-0798 

CORRETOR E PERITO AVALIADOR 
CRECI SP 124.107 CNAI 15859 
E-mail piresavaliacoes@pericia.gru.br 

 

 
 

INTRODUÇÃO 
 

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. 

 

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 
 
 

CIDADE ENDEREÇO 
DEFINIÇÃO DO 

IMÓVEL 
M² 

CARTÓRIO 
DE REG. DO 

IMÓVEL 
MATRÍCULA 

SÃO PAULO 
– SP 

RUA JOAQUIM MOREIRA 
DIAS, 178 – JARDIM 

AVELINO, SÃO PAULO – 
SP, CEP: 03226-050 

(EDIFÍCIO RESIDENCIAL 
“PAÇO DAS VERTENTES”, 
APARTAMENTO Nº 31). 

 

RESIDENCIAL 

ÁREA ÚTIL DE 130,10M², 
ÁREA COMUM DE DIVISÃO 
NÃO PROPORCIONAL DE 
59,92M², ÁREA COMUM 

DE DIVISÃO 
PROPORCIONAL DE 

87,30M², PERFAZENDO A 
ÁREA CONSTRUÍDA DE 

277,32M² (TOTAL). 

6º REGISTRO 
DE IMÓVEIS 

DE SÃO 
PAULO – SP 

128.974 

 
 

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: “IMÓVEL: O apartamento - tipo n° 31, localizado 

no 4º pavimento do EDIFÍCIO RESIDENCIAL "PAÇO DAS VERTENTES ", situado 

à Rua Joaquim Moreira Dias, nº 178, esquina com a Rua João Rodrigues Gago, no 

26° SUBDISTRITO - VILA PRUDENTE, com a área útil de 130,10m2 , a área 

comum de divisão não proporcional de 59,92m2, correspondente ao direito de uso 

de duas vagas para abrigar 2 automóveis de passeio, sujeito a manobrista, na 

garagem, mais área comum de divisão proporcional de 87,30m2, perfazendo a área 

construída de 277,32m2 e correspondendo-lhe a fração ideal do terreno de 

0,035169. O terreno resultante dos lotes nᵒs 01 , 02 , 03 , 04 , 05 e 06, da quadra 

n° 25, do Jardim Avelino, onde se acha construído o referido Edifício, encerra a 

área de 1.880.00m²”.                               

 

IMÓVEL CADASTRADO NA PREFEITURA MUNICIPAL DE SÃO PAULO – 

SP: Sob o nº 051.066.0190-8 (INDIVIDUAL). 
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LOCALIZAÇÃO EM RELEVO DO IMÓVEL AVALIANDO 
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REFERÊNCIA MERCADOLÓGICA 01 
 

 

Apartamento à venda em Vila Prudente com 130m², 3 quartos, 1 suíte 

e 2 vagas, R$ 790.000,00. COD. 1MD2VHV. Plataforma e Anunciante: 

Loft, Telefone: 11 4020-2208 ou 0800-591-2208.  

 

 

 
 

LINK: HTTPS://LOFT.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-RUA-JOAQUIM-

MOREIRA-DIAS-VILA-PRUDENTE-SAO-PAULO-3-QUARTOS-130M2/1MD2VHV 

 
 

PIRES CONSULTORIA E AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS LTDA. 
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REFERÊNCIA MERCADOLÓGICA 02 
 
 

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros à Venda, 137m² por R$ 

760.000,00. COD. AP02942. Plataforma: VivaReal, Anunciante: 

Torres e Picolomini Emprer. Imobiliários, Telefone: 11 3469-9696 ou 

11 98954-8309. 

 

 
 
 
 

LINK: HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-3-

QUARTOS-JARDIM-AVELINO-ZONA-LESTE-SAO-PAULO-COM-GARAGEM-

137M2-VENDA-RS760000-ID-2522407758/  
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REFERÊNCIA MERCADOLÓGICA 03 
 

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros à Venda, 130m² por R$ 

680.000,00. COD. S893194244. Plataforma: VivaReal, Anunciante: 

Quinto Andar Vendas, Telefone: 11 3230-4186. 

 

 

 
 

LINK: HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-3-

QUARTOS-JARDIM-AVELINO-ZONA-LESTE-SAO-PAULO-COM-GARAGEM-

130M2-VENDA-RS680000-ID-2545370264/  
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REFERÊNCIA MERCADOLÓGICA 04 
 
 

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros à Venda, 130m² por R$ 

799.999,00. COD. AP18698. Plataforma: VivaReal, Anunciante: B E 

G IMÓVEIS, Telefone: 11 4750-5988 ou 11 94756-8523. 

 

 

 

LINK: HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-3-

QUARTOS-JARDIM-AVELINO-ZONA-LESTE-SAO-PAULO-COM-GARAGEM-

130M2-VENDA-RS799999-ID-2567740924/  
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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 790.000,00 130 6.076,92 
R2 760.000,00 137 5.547,44 
R3 680.000,00 130 5.230,86 
R4 799.999,00 130 6.153,83 

SOMA 3.029.999,00 527 5.749,52 
MÉDIA 757.499,75 131,75 5.749,52 

 
 

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

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 04) X (M² IA) = VALOR 

 
 
 

I A VALOR MÉDIO M² ÁREA DO I A AVALIAÇÃO I A 
VT 5.749,52 130,10 748.012,55 

 
 

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. 

 
 

PIRES CONSULTORIA E AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS LTDA. 
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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$ 748.012,55 (setecentos e 

quarenta e oito mil e doze reais e cinquenta e cinco 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, 29 de agosto de 2022. 

 
 

Atenciosamente, 
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ANEXO 01 
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