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Perita avaliadora de imóveis 

Patrícia Felipe 11 9 9843-1085 

16-03-2026 

AVALIAÇÃO 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

 
1 – Solicitação 
 
1.1 - Solicitante: Associação dos Amigos Parque das Artes  

1.2 - Data da referência da pesquisa: março/2.026. 

1.3 - Finalidade: Apresentar valor de mercado do imóvel no atual cenário imobiliário, 
levando em consideração fatores e características do imóvel. 

1.4 - Categoria do imóvel: residencial  
 

2 - Objeto  

 

 

2.1 - Características da região  

Localizado na no Município de Embu das Artes, o imóvel tem fácil acesso as principais 

avenidas da região, além disso, o bairro conta com pontos de comércios e serviços 

diversos tais como; academias, agências bancárias, açougues, delegacias, escolas, 

farmácias, salões de beleza, supermercados, transportes públicos coletivos, entre outros.   

 

2.2- Melhoramentos Públicos 

O local é provido de todos os melhoramentos públicos a saber:  

Redes de água e esgoto; Rede de iluminação pública; Rede de energia elétrica;  

Rede de gás encanado; Pavimentação, guias e calçadas; Coleta seletiva de lixo.  
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3 - Mapas de localização  

3.1 Fonte Google maps:  

 

 

3.2 - Fonte google Earth: 
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4 – Fotos: 

Do terreno 
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Do condomínio: 
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5  - Metodologia   

Adotou-se 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 na região ou em outras regiões 

semelhantes a nível socioeconômico. 

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. 

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 
representa basicamente a opinião genérica dos operadores do mercado local e 
principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliação. 

Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de valor pessoal do 

profissional Corretor de Imóveis que vive cotidianamente as oscilações do mercado, 

visto estar diretamente ligado com os proprietários ofertantes e compradores. 

No mercado, os proprietários arbitram seus preços, mas na maioria das vezes esse 

valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor 

possível. Neste momento, é de fundamental importância a presença do Corretor de 

Imóveis como mediador entre as partes, para identificar preços praticados no 

mercado naquele momento, para concluir a negociação. 
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6 - Homogeneização de dados: 
 
 

 
Média aritmética = 2.244,66 / 5 = 448,93  
 

  

7 – Valor do imóvel  

Onde:  

Valor unitário R$ 448,93 X 800,40 m² = R$ 359.323,57  
 

 
R$ 359.323,57 

(trezentos e cinquenta e nove mil, trezentos e vinte e três reais e cinquenta e sete 
centavos) 

 

 

 

 

 

São Paulo, 16 de março de 2.026   

 

 
________________________ 

Patrícia Felipe 

CNAI: 35094 

 

 

 

 

Elemento VUB M² Valor m² 

1 350.000,00 704,00 497,15 

2 520.000,00 1.200,00 433,33 

3 450.000,00 1.138,00 395,43 

4 335.000,00 800,00 418,75 

5 500.000,00 1.000,00 500,00 
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Anexo I – Elementos comparativos  

 

Elemento comparativo 01  

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-artes-bairros-embu-das-
artes-704m2-venda-RS350000-id-2871006977/?source=ranking%2Crp  

 

 

Elemento comparativo 02  

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-artes-bairros-embu-das-
artes-1200m2-venda-RS520000-id-2578372960/?source=ranking%2Crp  
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Elemento comparativo 03  

  

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-artes-bairros-embu-das-

artes-1138m2-venda-RS450000-id-2739927726/?source=ranking%2Crp  

 

Elemento comparativo 04 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-das-artes-bairros-embu-das-
artes-800m2-venda-RS335000-id-2575558592/?source=ranking%2Crp  
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Elemento comparativo 05  
  

 

 

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno-embu-das-artes-1-000-m/TE10132-
PRO?from=sale  
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Anexo II – Certidão de matrícula do imóvel 
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