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PARECER TÉCNICO MERCADOLÓGICO / LAUDO 

 
          

 
 

 
 
 

LOCALIZAÇÃO 
 

RUA JUAN VICENTE, Nº 482, APTO. 62, BLOCO 29 DO EDIFÍCIO PICA-PAU, 

BANDEIRAS, OSASCO/SP, CEP: 06160-180 (EDIF. PICA-PAU, INTEGRANTE DO 

CONDOMÍNIO CONJUNTO RESIDENCIAL SÃO CRISTOVÃO). 

 

VALOR DA AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA: R$ 215.201,24 (DUZENTOS E QUINZE MIL, 

DUZENTOS E UM REAIS E VINTE E QUATRO CENTAVOS), REF. NOVEMBRO 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

 1
01

18
25

-0
4.

20
22

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

iiL
qa

X
G

q.
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
C

O
 A

N
TO

N
IO

 S
E

V
E

R
IN

O
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 2

9/
11

/2
02

2 
às

 1
8:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
22

70
37

97
15

0 
   

 .

fls. 130



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 

OSASCO – 
SP 

RUA JUAN VICENTE, Nº 
482, APTO. 62, BLOCO 29 
DO EDIFÍCIO PICA-PAU, 

BANDEIRAS, OSASCO/SP, 
CEP: 06160-180 (EDIF. 

PICA-PAU, INTEGRANTE 
DO CONDOMÍNIO 

CONJUNTO RESIDENCIAL 
SÃO CRISTOVÃO). 

 

APARTAMENTO 
– RESIDENCIAL 

ÁREA PRIVATIVA DE 
54,87M², ÁREA COMUM 

DE DIVISÃO NÃO 
PROPORCIONAL DE 

10,00M², ÁREA COMUM 
DE DIVISÃO 

PROPORCIONAL DE 
73,9714M², ÁREA TOTAL 

DE 138,8414M² E FRAÇÃO 
IDEAL DE 0,035562% 

1º OFICIAL 
DE REGISTRO 
DE IMÓVEIS 

DE 
OSASCO/SP 

120.620 

 
 

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

 

IMÓVEL CADASTRADO NA PREFEITURA MUNICIPAL DE OSASCO – SP: Sob 

o nº 23232.61.81.1321.00.000.05 (CONFORME MATRÍCULA DO IMÓVEL). 
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LOCALIZAÇÃO (SATÉLITE)  DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 
 
 

LOCALIZAÇÃO (RELEVO)  DO IMÓVEL AVALIANDO 
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REFERÊNCIA MERCADOLÓGICA 01 
 

 

 

 

LINK: HTTPS://WWW.ZAPIMOVEIS.COM.BR/IMOVEL/VENDA-APARTAMENTO-

2-QUARTOS-COM-ELEVADOR-BANDEIRAS-OSASCO-SP-55M2-ID-

2558321681/ 
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REFERÊNCIA MERCADOLÓGICA 02 
 
 

 

 
 
 

LINK: HTTPS://WWW.ZAPIMOVEIS.COM.BR/IMOVEL/VENDA-

APARTAMENTO-2-QUARTOS-COM-ELEVADOR-BANDEIRAS-OSASCO-SP-

54M2-ID-2558320304/  
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REFERÊNCIA MERCADOLÓGICA 03 
 

 

 

 
 

LINK: HTTPS://WWW.ZAPIMOVEIS.COM.BR/IMOVEL/VENDA-APARTAMENTO-

2-QUARTOS-COM-ELEVADOR-BANDEIRAS-OSASCO-SP-54M2-ID-

2571111159/  
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REFERÊNCIA MERCADOLÓGICA 04 
 
 

 

 

LINK: HTTPS://WWW.ZAPIMOVEIS.COM.BR/IMOVEL/VENDA-APARTAMENTO-

2-QUARTOS-BANDEIRAS-OSASCO-SP-55M2-ID-2594734261/  
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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 215.000 55 3.909,09 

R2 210.000 54 3.888,89 
R3 215.000 54 3.981,48 
R4 215.000 55 3.909,09 

SOMA 855.000,00 218 3.922,02 
MÉDIA 213.750,00 54,5 3.922,02 

 
 

     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 3.922,02 54,870M² 215.201,24 

 
 

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$ 215.201,24 (duzentos e quinze 

mil, duzentos e um reais e vinte e quatro 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, 23 de novembro de 2022. 

 
 

Atenciosamente, 
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