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Tel.: (11) 97961-0041  e-mail: amalanga@live.com 
CRECI 197127-F | CNAI 35859 

 

 
 
 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 

 

 

 

 

 

Avaliação de imóvel Residencial 
 
 

Conforme Lei nº 6530/78, Resolução COFECI nº 1066/07 e Ato Normativo 
COFECI nº 001/11. 

 

 

 

 

 

 

IMÓVEL: Rua Biotônico, 555, apto 203  Bloco 12 do Condominio 
Residencial Lisboa  Vila Urupês 

Suzano - SP 

 

 

São Paulo 15 de outubro de 2025 
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1. INTRODUÇÃO
 

1.1 Solicitante 
 

O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica foi solicitado por Condomínio 
Residencial Lisboa. 

 

1.2 Finalidade 
 
Este documento tem como finalidade avaliar o imóvel abaixo descrito e determinar seu real 
valor mercadológico para venda. 

  
 

2. IMÓVEL AVALIANDO 
 
 

2.1 Descrição do imóvel 
 

Um apartamento localizado no Condominio Residencial Lisboa , que fica situado na Vila Urupês 
localizado em Suzano - São Paulo.  

O imóvel registrado na matrícula nº 65.832 do Registro de Imóveis da Comarca de Suzano - SP, 
descrito como apartamento n° 203, do 2° pavimento, tem área útil privativa de 49,23m², área 
comum de 7,32m², tendo assim uma área total de 56,55m². O imóvel está devidamente 
cadastrado sob o número 14.011.001.0231. O condomínio possui 280 vagas de garagem de uso 
comum, destinadas ao estacionamento de automóveis e motocicletas, contemplando também 
vagas reservadas a pessoas com deficiência, em conformidade com as normas vigentes. 
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3 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

 
Fachada do Condomínio 
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4 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO
O condomínio conta com toda estrutura de benfeitorias públicas necessárias, como: rede de 
água e esgoto, eletricidade domiciliar, pavimentação, coleta de lixo, telefone, correio, 
transporte coletivo próximo. 

Fica localizado próximo à Rua Prudente de Moraes, com fácil acesso a Rod. Mario Covas. 2,5 km 
de distância da Estação de Trem de Suzano. 

 

4.1 Mapa de localização   
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5 METODOLOGIA UTILIZADA
 

Em conformidade com a Resolução COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do 
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboração deste Parecer 
Técnico de Avaliação Mercadológica, utilizou- dos de 

 

Pelo método aplicado, foi levada em consideração as diversas tendências e flutuações do 
Mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que tenham elementos com atributos 
comparáveis, para compará-los com o imóvel em avaliação. A partir da ponderação dos dados 
obtidos, foi possível determinar o valor do bem imóvel.  

 

6 PESQUISA DE MERCADO 
A determinação do valor do imóvel em avaliação, foi realizada pela comparação no mercado de 
outros 3 (três) imóveis que apresentam elementos com atributos comparáveis. Estes imóveis, 
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estão identificados 
abaixo. 

 

6.1 Referência 01 

Apartamento, também localizado na Vila Urupês, com 48m² de área útil privativa.  

Anunciado à venda por R$ 240.000,00 (Duzentos e quarenta mil reais); 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-urupes-bairros-suzano-
48m2-venda-RS240000-id-2830972114/?source=ranking%2Crp 

 

6.2 Referência 02 

Apartamento, também localizado na Rua Biotônico, com 48m² de área útil privativa.  

Anunciado à venda por R$ 230.000,00 (Duzentos e trinta mil reais); 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-urupes-bairros-suzano-com-
garagem-48m2-venda-RS230000-id-2775988836/?source=ranking%2Crp 

 

6.3 Referência 03 

Apartamento, também localizado na Rua Biotônico, com 44m² de área útil privativa.  

Anunciado à venda por R$ 215.000,00 (Duzentos e quize mil reais); 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-urupes-bairros-suzano-com-
garagem-44m2-venda-RS215000-id-2655646600/?source=ranking%2Crp 
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7 ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES
 

 

Apesar da semelhança dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram necessárias 
aplicações de cálculos de adequação para a correta obtenção de realidades homogêneas para a 
conclusão apresentada. 

 

8 CONCLUSÃO 
 

Fundamento o presente Parecer Técnico com base em pesquisa de imóveis com elementos e 
características comparáveis e por meio do tratamento técnico e ponderações dos seus atributos, 
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas 
de homogeneização que permitem a determinação do valor levando em consideração as 
diversas tendências e flutuações específicas do Mercado Imobiliário, a despeito de outros ramos 
da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imóvel objeto deste 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

Atribuo ao imóvel o valor de R$ 225.000,00 (Duzentos e vinte e cinco mil reais).   
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9 ANEXOS
 

9.1. Currículo do Corretor de Imóveis emissor deste Parecer 

 

ARIANE MALANGA MITSUIAMA 
CRECI: 197127-F  2ª Região (São Paulo) 

CNAI: 35859 - CRECI 2ª Região (São Paulo) 

Corretora e Avaliadora de Imóveis 

Tel.: (11) 97961-0041  

E-mail: ariane@avantiavaliacoes.com.br 

Endereço comercial: Avenida Salgado Filho, 1913  Sala 24, Centro de Guarulhos/SP 

 

 Experiência na área imobiliária desde 2018 
 Formada Perita Judicial pelo COFECI em 2019 
 Graduada em Negócios Imobiliários pela Anhembi Morumbi em 2021 
 Formada em Avaliação de Imóveis pelo COFECI em 2021 
 Pós-Graduanda em Direito Imobiliário pela FMU. 
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