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IMÓVEL AVALIADO

O referido imóvel, objeto de o presente parecer, o apartamento nº 112 (cento e doze) 

situado na avenida Dionisya 

Alves Barreto, nº 675, Vila Osasco, nesta cidade, com as seguintes areas: privativa de 

155,375000m² comum de divisão não proporcinal de 46,0000m² comum de divisão 

proporcianl de 118,840963m²  total de 320,615963m² e uma fração ideal no terreno de 

0,029182; cabendo-lhe 4 (quatro) vagas para estacionamento de veiculos de pequeno e 

médio porte, identificada pelos numeros 27, 28 e 29 localizadas do 2º subssolo e 122 

localizada no 4º subsolo. 

FINALIDADE DO PARECER

Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando para fins de comercialização.

INTERESSADO

,

Vila Osasco São Paulo, CEP 06086-055

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

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) n.º 957, de 22 de 

maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 

29/11/2007), que dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração 

de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração.

VISTORIA
O imóvel foi vistoriado "On Line" pelo consultor Adriano Lourenço, a vistoria do imóvel 

avaliando foi realizada no dia 08/09/2024 e foi notado que o imóvel está em estado de 

conservação que podemos caracterizar como regular. A vistoria do imóvel não revelou 

observações dignas de nota.
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REGISTRO FOTOGRÁFICO
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CONTEXTO URBANO OSASCO
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-
força de vontade de seus moradores. Com uma área territorial de 64 km² possui importante 
atividade econômica nos setores industrial, comercial e de serviços. Com 756.952 
habitantes, é o 6° município mais populoso do estado de São Paulo, segundo estimativa 
populacional calculado pelo IBGE para 2024.

O município de Osasco subiu de 8º para 7º PIB (Produto Interno Bruto) do Brasil. Dados 
divulgados em 16 de dezembro de 2022 pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e 
Estatística) e foram feitos com base aos índices de 2020, primeiro ano da pandemia de 
Covid-19 no Brasil. É o 2º maior do Estado de São Paulo, ficando à frente de muitas 
capitais.

Osasco é a terceira cidade do país em empreendedorismo. Esse é o resultado do estudo 
conduzido pela Endeavor em parceria com a Escola Nacional de Administração Pública 
(Enap), o ICE (Índice de Cidades Empreendedoras-2020) divulgado em sua íntegra em 
28/1/2021.

De colonização italiana, Osasco teve seu povoamento iniciado por Antônio Agú, que 
montou a Companhia Cerâmica Industrial de Vila Osasco, no século XIX. Próximo ao Rio 
Tietê, o trecho antes formado por uma aldeia de pescadores e por fazendas prosperou com 
a produção de tijolos, telhas, tubos e cerâmicas, sendo assim iniciada a atividade industrial 
de Osasco. Graças também a Agú, a cidade ganhou sua Estação Ferroviária em 1895. Com 
o rápido crescimento do município, diversas outras indústrias instalaram-se no local. Até 
que, em 19 de fevereiro de 1962, Osasco tornou-se município. O nome foi dado em 
homenagem à cidade natal de Agú, na Itália.

Hoje, a rede ferroviária da cidade possui cinco estações e duas linhas de trem, 
transportando cerca de 15 milhões de pessoas ao ano e oferecendo diversas possibilidades 
de logística e escoamento de cargas. Com rodoviários e grandes avenidas que facilitam 
muito a locomoção interna e o acesso direto a São Paulo, como o Rodoanel, a localização 
torna-se ainda mais privilegiada, ligando a cidade também ao Porto de Santos, ao ABC 
Paulista e à zona Leste da capital. Osasco tem uma localização privilegiada que atrai ainda 
mais empresas e empregos para seu território.

As rodovias que dão acesso ao município são: Rodovia Anhanguera, Rodoanel Mário 
Covas, Rodovia Raposo Tavares e Rodovia Castelo Branco, que é o principal acesso à 
cidade.

Osasco alcançou um progresso social e uma economia dinâmica e sustentável. A cidade 
tornou-se polo comercial, sendo o município da grande São Paulo que mais atrai 
investidores. Sua atividade industrial tem muito a ver com essas conquistas, bem como 
suas empresas de comércio e prestadoras de serviço. Com a chegada e instalação delas, 
vieram também federações, associações e uma grande diversidade de órgãos de apoio e 
representação para o município. Matrizes de empresas importantes, que movimentam a 
economia do país inteiro, escolheram Osasco como sede e centro de distribuição. Nem por 
isso as micro e pequenas empresas foram deixadas de lado, muito pelo contrário, são elas 
que mais geram empregos formais para a população.
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Embora a cidade se destaque principalmente por sua representação econômica no Estado, 
não deixa de oferecer diversas opções culturais como bibliotecas, teatros e museus. Um 
exemplo é o Museu Dimitri Sensaud de Lavaud, com um acervo repleto de documentos, 
obras de arte, fotos, livros e objetos relacionados à história da cidade; o Espaço Cultural 
Grande Otelo, com todos os recursos e infraestrutura para espetáculos e eventos culturais; 
e o Teatro Municipal de Osasco, mais moderno da região, promove espetáculos e festivais 
de dança e artes cênicas. Na área cultural, pode-se citar ainda o Centro de Eventos Pedro 
Bortolosso, a Biblioteca Monteiro Lobato, a Escola de Artes César Antônio Salvi e a Casa 
de Angola.

MOBILIDADE OSASCO
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ANÁLISE MERCADOLÓGICA

Conforme pesquisa e informações coletadas em imobiliárias que atuam no bairro, é 
constante a procura por imóveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a sua 
comercialização em curto ou médio espaço de tempo.

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 ABNT/NBR 14653, para a elaboração 

deste Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e a realização da avaliação do imóvel 

objeto deste parecer, utilizou-

Pelo método aplicado, foi levada em consideração as diversas tendências e flutuações do 

Mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que tenham elementos com atributos 

comparáveis, chamados imóveis referenciais, para compará-los com o imóvel em avaliação. 

Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta da comparação deste 

com outros de natureza e características intrínsecas e extrínsecas semelhantes, a partir de 

dados pesquisados no mercado como metragem, estado de conservação, bairro, idade do 

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

de técnicas de homogeneização normatizadas.

PESQUISA DE MERCADO

A determinação do valor do imóvel em avaliação, foi realizada pela comparação no mercado 

de outros 05 (cinco) imóveis que apresentam elementos com atributos comparáveis. Estes 

imóveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estão 

identificados abaixo.

Referência 1: R$1.350.000 / 155M²
Fonte: Lopes Osasco 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-vila-osasco-bairros-osasco-

com-garagem-155m2-venda-RS1350000-id-2723144280/
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Referência 2: R$ 1.400.000 / 155m²
Fonte: MK Prime imóveis 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-vila-osasco-bairros-osasco-

com-garagem-155m2-venda-RS1400000-id-2659219069/

Referência 3: R$ 1.500.000/ 155m²
Fonte: Viva Real Lopes Osasco

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-osasco-bairros-osasco-

com-garagem-155m2-venda-RS1500000-id-2723145366/
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Referência 4: R$ 1.400.001 / 155m²
Fonte: Imobiliaria esperança de Osasco

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-osasco-bairros-osasco-

com-garagem-155m2-venda-RS1450001-id-2716253626/

Referência 5: R$ 1.390.000 / 155m²
Fonte: Triarte Empreendimentos Imobiliarios 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-osasco-bairros-osasco-

com-garagem-155m2-venda-RS1390000-id-2693957439/
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ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES

Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram necessárias 

aplicações de cálculos de adequação para a correta obtenção de realidades homogêneas para 

a conclusão apresentadas. Seguem descrições dos cálculos aplicados.

EXISTÊNCIA DE PREÇOS DO TIPO OFERTA

Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, 

entende-se que normalmente os preços praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do 

imóvel, tornando necessária adequação pela aplicação de um fator redutor para adequá-los 

ao valor de mercado. Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa 

importantes do valor de mercado. Entretanto, 

devem-se considerar superestimativas que em geral acompanham esses preços e, sempre 

que possível, quantificá-

aplicação do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o preço anunciado de cada imóvel 

nas condições supra descritas.
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QUANTO A IDADE DOS IMÓVEIS

As idades dos imóveis referenciais são as mesmas que a idade do imóvel avaliando, não 

apresentando, portanto, diferenças quanto ao percentual de vida útil de cada bem, o que 

dispensa a homogeneização dos valores para representarem a realidade compatível, no 

sentido de se obter amostras comparáveis para aferição do valor em conclusão deste parecer. 

A base de cálculo não necessitara usar as fórmulas que utiliza a tabela de Ross- Heidecke, 

presente nos anexos deste parecer.

DETERMINAÇÃO DE VALOR DE MERCADO

Considerando a metragem quadrada do imóvel avaliando e multiplicando-se pelo valor 

médio do metro quadrado (com base nos imóveis referenciais após adequação e 

homogeneização), obtém-se o valor avaliado do imóvel objeto deste parecer, conforme 

segue. Valor aferido depois de feito homogeneização com imóveis semelhantes.

Fonte de precificação media para Vila Osaco (Agente Imóvel) considerando uma pespectiva 

de valorizaçã de 6% A.A. 

https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/a-venda/sp/osasco/vila-osasco/
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Obs: O valor de - 5% é um fator relevante para uma eventual negocição portanto o 
mesmo deve ser considerardo.

Valor do Imóvel: R$ 1.296.750

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica expedida comercial que 

se louva em informações obtidas junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis com 

características e localização sócia econômica semelhante, deve-se prever uma possível 

variação de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses 

inerentes do próprio mercado e de seu proprietário.

NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definição do valor de mercado de um imóvel, 

destacando-se inclinação do terreno, características desvalorizastes, tal qual área de 

alagamento e presença de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos 

influenciam o acrescimento do valor do imóvel pela característica de seu entorno pelas 

melhorias públicas desejáveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliação do imóvel objeto 

deste parecer, as possíveis influências supramencionadas não foram consideradas, uma vez 

que os imóveis referenciais obtidos se situam nas mesmas imediações do imóvel avaliando. 

Portanto, todos os imóveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando, 

possuem a mesma proximidade com as características públicas valorizantes e 

desvalorizantes, tornando desnecessário, matematicamente, considerá-las, especificamente 

para este caso.
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CONCLUSÃO

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.

AVALIADOR

Adriano Soares Lourenço

TTI Técnico em Transações Imobiliárias (INED).

Analista de operações imobiliárias desde 2007 e corretor de imóveis desde 2020, 

com larga experiência na compra e venda de imóveis nas principais incorporadoras 

e imobiliárias do país.

São Paulo, 10 de Setembro de 2024.

Atenciosamente,

___________________________________

Adriano Lourenço
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PTAM 

MÊS DE REFERÊNCIA - SETEMBRO 2024 

 
 

 

 

 

Foto 01 -  

ENDEREÇO 

Av. Dionysia Alves Barreto  nº 675  11º andar apartamento 
nº 112  CEP 06086-055 

Vila Osasco  Osasco  SP 
 

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
00

72
16

-4
1.

20
23

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

0l
xt

N
bw

F
.

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
 A

LE
X

A
N

D
R

E
 D

U
M

A
S

 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

 1
6/

10
/2

02
4 

às
 1

6:
30

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

24
70

36
40

77
5 

   
 .

fls. 140



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

2 
Felipe Martins 

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria São Paulo/SP 
felipemartins2000@creci.org.br 

 

SUMÁRIO 

1. SOLICITAÇÃO ........................................................................................................... 3 

2. DA COMPETÊNCIA ................................................................................................... 3 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES ............................................................................ 4 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  IA ................................................................. 4 

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS ...................................... 5 

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO ................................................................................ 5 

7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO  IA ................................................................................... 6 

8. DADOS DO IMPOSTO  IA ....................................................................................... 6 

9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA ............................................................................ 7 

10. FONTES DE PESQUISA............................................................................................ 14 

11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS .......................................................... 25 

12. REFERÊNCIA NORMATIVA ..................................................................................... 25 

13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS .......................................................................... 26 

14. PRÉ-AVALIAÇÃO .................................................................................................... 27 

15. CONCLUSÃO .......................................................................................................... 28 

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR.................................................................... 30 

17. ABREVIATURAS ..................................................................................................... 31 

18. CURRÍCULO(S) ....................................................................................................... 31 

19. ANEXO(S) .............................................................................................................. 34 

  

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
00

72
16

-4
1.

20
23

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

0l
xt

N
bw

F
.

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
 A

LE
X

A
N

D
R

E
 D

U
M

A
S

 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

 1
6/

10
/2

02
4 

às
 1

6:
30

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

24
70

36
40

77
5 

   
 .

fls. 141



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

3 
Felipe Martins 

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria São Paulo/SP 
felipemartins2000@creci.org.br 

 

1. SOLICITAÇÃO 

1.1 - Solicitante: Condomínio Residencial Solenne. - CNPJ: 
11.924.955/0001-51 

1.2 - Data da referência da pesquisa: 10 de setembro de 2024 

1.3 - Data da vistoria: 09 de setembro de 2024 

1.4 - Finalidade: finalidade judicial 

1.5 - Objetivo: avaliação para venda 

1.6 - Categoria do IA: Apartamento 

1.7 - Estado de Conservação do IA: Bom 

1.8 - Idade do IA: 16 anos 

 

2. DA COMPETÊNCIA 

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de 
Corretores de Imóveis sob o número 202048 e no Cadastro Nacional de 
Avaliadores de Imóveis do COFECI sob o número 32202 possuidor de 
Certificado do Curso de Avaliações Imobiliárias, o que lhe confere 
comprovada especialização na matéria. 

2.2 - A competência legal do Corretor de Imóveis em elaborar e assinar 
o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3º, consolidado pela decisão da 
7ª Turma do Tribunal Regional Federal da 1ª Região  Distrito Federal 
(TRF/DF emitiu o acórdão nº 200734000105910 em 29 de junho de 2010, 
negando provimento ao recurso de Apelação Cível do CONFEA 
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia) em face ao COFECI 
(Conselho Federal de Corretores de Imóveis), confirmando a competência 
legal do Corretor de Imóveis em avaliar imóveis. 

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imóveis está autorizado a elaborar 
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para 
comercialização. 
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2.4 - A competência infra legal do Corretor de Imóveis para elaborar o 
PTAM está positivada na Resolução COFECI nº 1.066/2007, sendo o 
referido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo 
COFECI. Não menos importante, está disponível no website 
www.cofeci.gov.br, consulta pública para identificação dos inscritos no 
CNAI  Cadastro Nacional de Avaliadores. 

 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica  PTAM 
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme 
artigo 3º da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78. 

3.2 - O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica - PTAM, está devidamente registrado na matrícula 90.962, 
junto ao Oficial de Registro de Imóveis de Osasco. 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  IA 

4.1 - Para registro, informo que não houve visita ao imóvel, tendo este 
avaliador se baseado em informações da matricula do imóvel, pesquisas 
junto às imobiliárias e corretores da região para executar este trabalho. 

 

4.2 - Imóvel Apartamento nº 112, localizado no 11º andar do condominio 
Residencial Solenne, situado na avenida Dionysia Alves Barreto, nº 675, 
Vila Osasco, nesta cidade, com as seguintes áreas: privativa de 155,37 
m², comum de divisão não proporcional de 46,40m², comum de divisão 
proporcional de 118,84m², total de 320,61m² e uma fração ideal no 
terreno de 0,029182, cabendo-lhe 4 (quatro) vagas para estacionamento 
de veiculos de pequeno e médio porte, identificadas pelos nº 27,28,29, 
localizadas no 2º subsolo e 122, localizada no 4º subsolo. 

 

4.3 - Sobre o Edifício Solenne, é um condominio residencial de 
apartamentos construído em 2009 pela empresa CONSPAL 
CONSTRUTORA E IMOBILIÁRIA LTDA. com sede na avenida Corifeu de 
Azevedo Marques Nº 6.119, vila São Francisco, Capital-SP. 
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4.4 - Imóveis a partir de 155m² 

4.5 - Imóveis com 2 a 4 quartos 

4.6 - características do condominio: 

 

4.7 - Portaria 24 horas 

4.8 - Academia 

4.9 - Piscina 

4.10 - Quadra esportiva 

4.11 - Salão de festas 

4.12 - Gás encanado 

4.13 - Churrasqueira 

4.14 - Playground 

4.15 - Brinquedoteca 

4.16 - A unidade tipo (A.I), tem como característica a área útil de 
155,37m² com 2 ou 4 dormitórios e 4 vagas. 

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E 
CIRCUNVIZINHAS 

5.1 - Todas as ruas, Alamedas e avenidas do entorno são pavimentadas 
e possuem iluminação pública, rede de água e esgoto, rede de telefonia e 
internet, coleta de lixo orgânico. 

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 - A proximidade com Sesc Osasco, Colégio Nosa Senhora da 
Misericórdia, Colégio Integrado de Osasco/Objetivo, UNIP Osasco, 
Universidade Federal de São Paulo Campus Osasco e Largo Santo 
Antônio adiciona praticidade a essa experiência. 
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7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO  IA 

 

 

8. DADOS DO IMPOSTO  IA 

8.1 - Cadastro sob nº 23223.62.16.0462.01.022.03 

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 5.962,08 

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 496,90 

8.4 - Valor venal do terreno (0,00 m²) R$ 28.679,62 

8.5 - Valor venal da construção (150,37 m²) R$ 448.763,06 

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imóvel em R$ 477.442,68 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

Foto 03 -  

Foto 02 -  
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Foto 05 -  

Foto 04 -  
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Foto 07 -  

Foto 06 -  
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Foto 09 -  

Foto 08 -  
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Foto 11 -  

Foto 10 -  
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Foto 13 -  

Foto 12 -  
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Foto 15 -  

Foto 14 -  
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10. FONTES DE PESQUISA 

FONTE DE PESQUISA: Quinto andar 
(www.quintoandar.com.br/imovel/894570032/comprar/apartamento-3-
quartos-vila-osasco-osasco) 

 
R1  Valor R$ 1.500.000,00  Imóvel amplo à venda com 3 quartos, sendo 
3 suítes, e 3 banheiros no total. Este imóvel está bem equipado O 
condomínio é bem equipado com diversas instalações, apropriado para 
quem busca lazer sem sair de casa e fica localizado em Avenida Dionysia 
Alves Barreto no bairro Vila Osasco em Osasco. Está bem localizado, 
próximo a pontos de interesse de Vila Osasco, tais como Sesc Osasco, 
Colégio Nosa Senhora da Misericórdia, UNIP Osasco, Colégio Integrado 
de Osasco/Objetivo, Universidade Federal de São Paulo Campus Osasco 
e Largo Santo Antônio. com 155.00 m². Custo por m² R$ 9.677,42 (nine 
thousand six hundred seventy-seven reais e forty-two centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: Quinto andar 
(www.quintoandar.com.br/imovel/893473448/comprar/apartamento-3-
quartos-vila-osasco-osasco) 

 
R2  Valor R$ 1.350.000,00  Imóvel amplo à venda com 3 quartos, sendo 
3 suítes, e 4 banheiros no total. Este imóvel está bem equipado, é ideal 
para quem procura conforto e comodidade. O condomínio é bem 
equipado com diversas instalações, apropriado para quem busca lazer 
sem sair de casa e fica localizado em Avenida Dionysia Alves Barreto no 
bairro Vila Osasco em Osasco. Está bem localizado, próximo a pontos de 
interesse de Vila Osasco, tais como Sesc Osasco, Colégio Nosa Senhora 
da Misericórdia, UNIP Osasco, Colégio Integrado de Osasco/Objetivo, 
Universidade Federal de São Paulo Campus Osasco e Largo Santo 
Antônio. com 155.00 m². Custo por m² R$ 8.709,68 (eight thousand seven 
hundred nine reais e sixty-eight centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: Quinto andar 
(www.quintoandar.com.br/imovel/893585305/comprar/apartamento-4-
quartos-vila-osasco-osasco) 

 
R3  Valor R$ 1.350.000,00  Imóvel aconchegante à venda com 4 
quartos, sendo 2 suítes, e 3 banheiros no total. Este imóvel está bem 
equipado, é ideal para quem procura conforto e comodidade. O 
condomínio é bem equipado com diversas instalações, apropriado para 
quem busca lazer sem sair de casa e fica localizado em Avenida Dionysia 
Alves Barreto no bairro Vila Osasco em Osasco. Está bem localizado, 
próximo a pontos de interesse de Vila Osasco, tais como Sesc Osasco, 
Colégio Nosa Senhora da Misericórdia, UNIP Osasco, Colégio Integrado 
de Osasco/Objetivo, Universidade Federal de São Paulo Campus Osasco 
e Largo Santo Antônio. com 155.00 m². Custo por m² R$ 8.709,68 (eight 
thousand seven hundred nine reais e sixty-eight centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: SP construtoras 
(spconstrutoras.com.br/imovel/venda/apartamentos/osasco/vila-osasco-
condominio-residencial-solenne/884) 

 
R4  Valor R$ 1.696.000,00  NEGOCIAÇÃO DIRETO COM A 
CONSTRUTORA Já imaginou poder morar em um lugar seguro e 
confortável? Esse apartamento no bairro Vila Osasco traz essa 
oportunidade para você! Em andar alto e com vista livre o imóvel de 

também contará com a infraestrutura do Condomínio e com as facilidades 
da região, como comércios e serviços. Próximo do Super Shopping, fácil 
acesso ao transporte público, Marginais e principais Rodovias 
NEGOCIAÇÃO DIRETO COM A CONSTRUTORA com 155.00 m². Custo 
por m² R$ 10.941,94 (ten thousand nine hundred forty-one reais e ninety-
four centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: SP construtoras 
(spconstrutoras.com.br/imovel/venda/apartamentos/osasco/vila-osasco-
condominio-residencial-solenne/844) 

 
R5  Valor R$ 1.485.000,00  NEGOCIAÇÃO DIRETO COM A 
CONSTRUTORA Já imaginou poder morar em um lugar seguro e 
confortável? Esse apartamento no bairro Vila Osasco traz essa 
oportunidade para você! Em andar alto e com vista livre o imóvel de 

Localização: Você também contará com a infraestrutura do Condomínio e 
com as facilidades da região, como comércios e serviços. Próximo do 
Super Shopping, fácil acesso ao transporte público, Marginais e principais 
Rodovias com 155.00 m². Custo por m² R$ 9.580,65 (nine thousand five 
hundred eighty reais e sixty-five centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: SP construtoras 
(spconstrutoras.com.br/imovel/venda/apartamentos/osasco/vila-osasco-
condominio-residencial-solenne/833) 

 
R6  Valor R$ 1.900.000,00  NEGOCIAÇÃO DIRETO COM A 
CONSTRUTORA Já imaginou poder morar em um lugar seguro e 
confortável? Esse apartamento no bairro Vila Osasco traz essa 
oportunidade para você! Em andar alto e com vista livre o imóvel de 

despensa Localização: Você também contará com a infraestrutura do 
Condomínio e com as facilidades da região, como comércios e serviços. 
Próximo do Super Shopping, fácil acesso ao transporte público, Marginais 
e principais Rodovias com 155.00 m². Custo por m² R$ 12.258,06 (twelve 
thousand two hundred fifty-eight reais e six centavos) 
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS 

11.1 - Adotou-
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.  

11.2 - 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.  

11.3 - 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. 

11.4 - 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. 

11.5 - 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, bem como, para expurgar as especulações.  

12. REFERÊNCIA NORMATIVA 

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica está definido 

Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 
14.653-1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos 
requisitos mínimos de informações.  
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13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 Preço do m² 

    

1 R$ 1.500.000,00 155,00 9.677,42 

2 R$ 1.350.000,00 155,00 8.709,68 

3 R$ 1.350.000,00 155,00 8.709,68 

4 R$ 1.696.000,00 155,00 10.941,94 

5 R$ 1.485.000,00 155,00 9.580,65 

6 R$ 1.900.000,00 155,00 12.258,06 
    
    

Média Preço m²  9.979,57 

 

VM = R$ 9.979,57 
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14. PRÉ-AVALIAÇÃO 

 

14.1 - CÁLCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCAÇÃO DO IA 

14.2 - (Soma do preço do m² / pelo número de referências) = VM (Valor 
médio) do m² dos imóveis referenciais, que multiplicado pela área do IA = 
Conclusão do Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

IA VALOR MÉDIO PREÇO m² ÁREA DO IA AVALIAÇÃO IA 
    
 R$ 9.979,57 155.37 m2 R$ 1.550.525,79 

 

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de 
padrões de avaliação pelo modo comparativo direto, considerando a 
localização, o entorno ou circunvizinhança, condições físicas do imóvel, 
do logradouro e comparando-o as ofertas das referências, os peritos 
avaliadores poderão acrescer ou decrescer o valor de venda/locação do 
imóvel objeto desse Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica  
PTAM, localizado no(a) Av. Dionysia Alves Barreto nº 675 - 11º andar 
apartamento nº 112, Município de Osasco  SP.  
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15. CONCLUSÃO 

 

 

 

 

15.1 - Conclui-se, após pesquisas, coleta de opiniões de operadores do 
mercado imobiliário, vistoria ao imóvel e análise da documentação 
apresentada, que o valor de mercado para a venda do imóvel desse 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM, é de R$ 
1.550.525,79 (um milhão quinhentos e cinquenta mil e quinhentos e vinte 
e cinco reais e setenta e nove centavos). 

 

 

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, 
expedida através de informações obtidas junto ao mercado imobiliário, 
considerando imóveis com característica e localização sócia econômica, 
semelhantes, deve-se prever uma possível variação de até 5% no valor 
acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do próprio 
mercado e de seu proprietário. 

 

MÉDIA GERAL ÁREA TOTAL 

 

CONCLUSÃO 

 

R$ 9.979,57 155,37 

 

R$ 1.550.525,79 
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15.3 - GRÁFICO COMPARATIVO 
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16. ASSINATURA

São Paulo, 10 de setembro de 2024

Corretor avaliador: Felipe Silva Martins

CRECI nº 202048
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17. ABREVIATURAS 

AÚ  Área útil 

CIRP  Cartão de identidade de regularidade profissional 

Cm² - Custo por metro quadrado 

CNAI  Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

COFECI  Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

CRECI  Conselho Regional de Corretores de Imóveis 

CRI  Cartório de Registro de Imóveis 

IA  imóvel em avaliando 

M² - Metro quadrado 

MG  Média geral 

PTAM  Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imóvel paradigma 

V.G.V  Valor geral de venda 

VM  Valor da média 

V.V.  Valor de venda 

 

18. CURRÍCULO(S) 

18.1 - FELIPE SILVA MARTINS 

CRECISP 202048 

CNAI 32202 

 

Dados Pessoais 

CPF: 495.570.158-29 
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Endereço: Rua Marcos Polaio, 70 sala 1 

Bairro: Vila Santa Maria 

Cidade: São Paulo   Estado: SP 

Telefone 1: (11) 96222-1159 Telefone 2: (11) 94928-2281 

E-mail: felipemartins2000@creci.org.br 

 

Formação 

Ensino Médio completoCurso Técnico de transações imobiliárias Curso de 
avaliação de imóveisCurso de documentação imobiliária Curso de 
financiamento imobiliárioCurso de prevenção a lavagem de dinheiroCurso 
de Lucro imobiliárioCurso de Pericia judicial e extrajudicial Cursando 
Gestão de negócios imobiliários (Graduação)Cursando Engenharia civil 
(graduação) 

 

Experiência 

Auxiliar de loja Corretor de imóveis na HB BROKERSCorretor de imóveis 
na YOU,INCCorretor de imóveis na imobiliária Universal negócios 
imobiliários Coordenador de vendas na imobiliária Universal negócios 
imobiliários Corretor de imóveis na Econ construtora Gerente de vendas 
na Econ construtora 

Informações Complementares 

Membro do grupo de trabalho do CRECISP para avaliações 
mercadológicas e pericias. PORTARIA Nº 6033/2016 

 

PORTARIA Nº 6033/2016 

Criar e estabelecer o funcionamento do Grupo de Trabalho de Avaliações 
Mercadológicas de Imóveis e Pericias, composto de Corretores de 
Imóveis regularmente inscritos no CRECISP, com a finalidade de realizar 
avaliações mercadológicas de imóveis e perícias de interesse dos 
Tribunais e do Ministério Público Estaduais e Federais, bem como das 
Autarquias e Órgãos de quaisquer dos três Poderes. 
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19. ANEXO(S) 

19.1 - matricula 
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19.2 - matricula 
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19.3 - matricula 
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19.4 - matricula 
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                                                                                       Foto da fachada do condomínio  

 

 

 

 

Endereço do bem imóvel: 

Avenida Dionysia Alves Barreto, nº 675, Apartamento nº. 112, no 11º  andar do 
Condomínio Residencial Solenne, Vila Osasco - Osasco/SP CEP: 06086-055. 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

 

1  Solicitação 
 
1.1 - Solicitante: Condomínio Residencial Solenne  

1.2 - Data da referência da pesquisa: 10 de setembro de 2024 

1.3 - Finalidade: judicial 

1.4 - Objetivo: avaliação para venda 

1.5 - Categoria do imóvel: residencial 
 

2 - Objeto  

IMÓVEL: Apartamento nº. 112, localizado no 11º  andar do Condomínio Residencial 
Solenne , Avenida Dionysia Alves Barreto, nº 675, Vila Osasco, nesta cidade, com as 
seguintes áreas: privativa de 155,375000m², comum de divisão não proporcional de 
46,400000m²; comum de divisão proporcional de 118,840963m²; total de 320,615963m² 
e uma fração ideal no terreno de 0,029182; cabendo-lhe 4 (quatro) vagas para 
estacionamento de veículos de pequeno e médio porte, identificadas pelos nº  

 

2.1 - Características da região  

Localizado no Município de Osasco, o imóvel fica a 1,4 km do centro da cidade, onde há 
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 de polícia, escolas, farmácias, salões de beleza, supermercados entre outros.  

 

2.2- Melhoramentos Públicos 

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

Redes de água e esgoto;  

Rede de energia elétrica;  

Rede de iluminação pública;  

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:  

 

https://www.google.com/maps/place/Condom%C3%ADnio+Edif%C3%ADcio+Res.+Sole
nne+-+Av.+Dionysia+Alves+Barreto,+675+-+Vila+Osasco,+Osasco+-+SP,+06086-055/@-
23.5330622,-
46.7858416,19z/data=!4m6!3m5!1s0x94ceff07eff52307:0x61b57bc5936a5fb1!8m2!3d
-23.5330647!4d-
46.7858577!16s%2Fg%2F11b5pjvvt2?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkwOC4wIKXMDSo
ASAFQAw%3D%3D  

 

3.2 - Fonte google Earth: 

 
 
https://www.google.com/maps/place/Condom%C3%ADnio+Edif%C3%ADcio+Res.+Sole
nne+-+Av.+Dionysia+Alves+Barreto,+675+-+Vila+Osasco,+Osasco+-+SP,+06086-055/@-
23.5330622,-
46.7858416,151m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x94ceff07eff52307:0x61b57bc5936a5
fb1!8m2!3d-23.5330647!4d-
46.7858577!16s%2Fg%2F11b5pjvvt2?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkwOC4wIKXMDSo
ASAFQAw%3D%3D  
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4  Planta do apartamento: 

 

Fonte de pesquisa: https://www.123i.com.br/condominio-03ab98924.html  

 

5  Fotos 

Do condomínio: 

Fachada 
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Academia 
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Quadra poliesportiva  

 

 

Salão de festas 

 

 

Salão de jogos 
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Piscina  

 

 

Spa 
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6 - Metodologia   
 

Adotou-  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, bem como, para expurgar 
as especulações. 

Média de valores para a região:  

Fonte:https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/a-
venda/sp/osasco/vila-osasco/  
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7  Valor do imóvel  

Onde:  

Valor unitário R$ 9.393,54 X  155,37 m² = R$ 1.459.474,31 
 

R$ 1.459.474,31 

(um milhão quatrocentos e cinquenta e nove mil quatrocentos e setenta e quatro 

reais e trinta e um centavos) 

 

8 - Homogeneização de dados: 
 
 

 

 
 
Média aritmética = 46.967,71/ 5 = 9.393,54 

 

 

 
São Paulo, 10 de setembro de 2.024   
 

 
________________________ 
Patrícia Felipe 
CNAI: 35094 
 

Elemento  VUB M² Valor m² 

1 1.590.000,00 155 10.258,06 

2 1.350.000,00 155 8.709,67 

3 1.390.000,00 155 8.967,74 

4 1.450.000,00 155 9.354,83 

5 1.500.000,00 155 9.677,41 
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Anexo I  ELEMENTOS COMPARATIVOS  

 

Elemento comparativo 01  

 
https://www.iliraimoveis.com.br/imovel/apartamento-de-155m-a-venda-com-4-
dormitorios-2-suites-6-vagas-vila-osasco-osasco-
sp/www.iliraimoveis.com.br/imovel/AP8125_ILIRA  
 
Vub 1 = 1.590.000,00/  155m² = R$ 10.258,06 

 

Elemento comparativo 02  

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-
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garagem-sp-osasco-vila-osasco-155m2-RS1350000/id-17194357/  

 
Vub 2 = 1.350.000,00/ 155m² = R$ 8.709,67 

Elemento comparativo 03  

 
 
 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-osasco-bairros-
osasco-com-garagem-155m2-venda-RS1390000-id-2693957439/  
 
Vub 3 = 1.390.000,00/ 155m² = R$ 8.967,74 
 

 

Elemento comparativo 04  
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-osasco-bairros-
osasco-com-garagem-155m2-venda-RS1450000-id-2716253626/  

 

Vub 4  = 1.450.000,00/ 155m² = R$ 9.354,83 

Elemento comparativo 05  

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-osasco-bairros-
osasco-com-garagem-155m2-venda-RS1500000-id-2723145366/ 

  

Vub 5 = 1.500.000,00/ 155m² = R$ 9.677,41 
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