
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

Metodologia aplicada: Método Comparativo de Dados de Mercado 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Imóvel: Rua Arapanes, 70 – apto 31 
 Bairro: Moema 
Município de São Paulo/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Corretor Avaliador: Alessandra de Camargo Rizzo Freixo 
 

CRECI: 135571 

CNAI: 27423 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

Este parecer atende aos requisitos da Lei 6.530∕76 e a Resolução 1.066∕2007 COFECI. Obedecendo aos 
critérios mercadológicos da ABNT 14.653-2 – Avaliação de Imóveis Urbanos 

 
 
 
 
 

Solicitante: Ana Carolina Takenaka 
 
 

Proprietário do Imóvel: Ana Carolina Takenaka 
 
 

Objetivo do Parecer: Determinação real do valor de mercado do imóvel  
 
 

Identificação e caracterização do Imóvel:  
 
14º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo – matricula 166.988 – Apartamento nº 
31, localizado no 1º andar do Edificio Maison Daphne, situado na Alameda dos Arapanes, 
nº 70, esquina da Rua Aracuitas, em Indianopolis – 24º Subdistrito. Um apartamento 
contendo a área privativa (inclusive 01 deposito indeterminado com área de 4,12 m², 
localizado no subsolo ou sobressolo) de 257, 080 m². 
 

Imóvel com excelente estado de conservação, pintura nova, sem desgastes aparentes, piso de 
mármore na área social e tabua corrida na área intima. 

 
 
Análise do Mercado Imobiliário: 

 
O bairro de Moema Passaros/Indianópolis caracteriza-se pode ser um bairro tradicional 
e de médio e alto padrão da cidade de São Paulo, com excelente estrutura comercial, 
servido de todos os tipos  de comércio (bancos, farmácias, padarias, supermercados). 
Com localização privilegiada na capital paulista, próximo ao Centro, ao Parque 
Ibirapuera e às principais vias da cidade.
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IMÓVEL AVALIANDO 
 

Bairro: Moema/Indianópolis Andar: 3 
 

Área Privativa: 257,08² Idade: 21 anos 

PESQUISA DE MERCADO 
 

A pesquisa de mercado concentrou-se em imóveis com características similares ao imóvel 
avaliando no bairro e nos bairros vizinhos que apresentam o mesmo potencial comercial. 
As amostras 01 a 10 são de imóveis já  comercializados, nos anos de 2022 e 2023, fonte de 
informação: Cartórios de São Paulo 

 
Amostra Bairro Idade Andar Valor R$ A. Priv Valor m² 

01 Moema  1 anos 13º 2.800.000 160m² 17.500,00 
02 Indianópolis 11 anos 3º 2.700.000 187m² 14.438,50 
03 Moema   11 anos 12º 11.000.000 435m² 25.287,36 
04 Moema 20 anos 3º 2.440.000 125m² 19.520,00 
05 Indianópolis 22 anos 4º 5.700.000 340m² 16.764,71 
06 Moema 22 anos 11º 4.075.000 313m² 13.016,63 
07 Indianópolis 1 ano 7º 4.700.000 260m² 18.076,92 
08 Indianópolis 34 anos 15º 4.450.000 300m² 14.833,33 
09 Moema 18 anos 4º 4.096.000 181m² 22.629,84 
10 Indianópolis 19 anos 15º 3.940.000 200m² 19.700,00 

 

HOMOGENEIZAÇÃO: 
 

Os critérios arbitrados pelo avaliador foram de comparação com imóveis nos bairros 
de Moema “Passaros”/Indianópolis 

Valor médio m² R$ 18.176,73 
 

Valor do imóvel: 257,08m² x R$ 18.176,73 = R$ 4.672.873,75 
  
 

 
São Paulo, 26 de fevereiro de 2024 
 
Validade do Parecer: Este documento terá validade de 180 dias a partir da data de sua elaboração. 
 
 
 
 

Alessandra de Camargo Rizzo Freixo  

CRECI: 135.571 / CNAI   27.423

CONCLUSÃO: 
 

Valor médio estimado: R$ 4.670.000,00 
 

Limite inferior: R$ 4.430.000,00 

Limite Superior: R$ 4.900.000,00 

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
05

21
38

-3
7.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

ap
Jy

2Z
nS

.
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

 F
E

R
N

A
N

D
A

 F
E

R
N

A
N

D
E

S
 G

A
LL

U
C

I 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
3/

03
/2

02
4 

às
 1

3:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

04
90

31
89

   
  .

fls. 596



 

ANEXOS 

 

Relatório fotográfico; 
 

localização, mapas; 
 

Certidão atualizada da matrícula no Cartório do registro de Imóveis; 
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Bem-vindos,

Ana Carolina Takanaka Medeiros/

Luciano dos SantosMedeiros

1
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CORRETOR TOP AGENT DA RE/MAX BRASIL, ANOS 2017/2021, POR ALTO 
DESEMPENHO/ RESULTADOS, ENTRE MAIS DE 7.999 CORRETORES, QUE 
ATUAM EM TODO O BRASIL. 

CORRETOR TOP AGENT DA RE/MAX URBAN/SP EM 2017/2021, QUE POR SEU 
TURNO FOI A FRANQUIA TOP 1 DO BRASIL (SINGLE OFFICE) 2018/2021. 

MEMBRO DO 100% AWARDS CLUB EM 2018/2021, CATEGORIA 
INTERNACIONAL, ENTRE OS MELHORES CORRETORES DO GRUPO, NO 
MUNDO. 

DESTAQUE NACIONAL / INTERNACIONAL, PORTADOR DE PRÊMIOS, 
MEDALHAS.!

ORIGEM NA INDÚSTRIA, ADMINISTRADOR DE EMPRESAS, 
DIRETOR/PRESIDENTE EM CORPORAÇÕES NACIONAIS E MULTINACIONAIS.

CORRETOR CRECI 172.517 
AVALIADOR CNAI 20.079

Elder Rondelli

CRECI 172.527-F / COFECI 20.079

elderrondelli@remax.com.br

Celular: +55 11 99917-2460

Elder Rondelli / Gracia Assis– Consultores Remax
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OBRIGAD!

Gracia Assis  

CRECI 216332-F / COFECI 37.122

graciaassis@remax.com.br

Celular: +55 11 97697-2136

Elder Rondelli / Gracia Assis– Consultores Remax

CORRETOR TOP AGENT DA RE/MAX URBAN/SP EM 2021, QUE POR SEU 
TURNO    ,FOI A FRANQUIA TOP 1 DO BRASIL (SINGLE OFFICE) 2018/2021.

MEMBRO DO 100% AWARDS CLUB EM 2021, CATEGORIA INTERNACIONAL, 
ENTRE OS MELHORES CORRETORES DO GRUPO, NO MUNDO.

DESTAQUE NACIONAL / INTERNACIONAL, PORTADOR DE PRÊMIOS, 
MEDALHAS.

CURSOS DE ESPECIALIZAÇÃO/TREINAMENTO NO BRASIL .

FORMADA EM ENGENHARIA CIVIL , MESTRE EM ENGENHARIA DE 
ESTRUTURAS; TRABALHEI PARA A MULTINACIONAL FRANCESA ALSTOM E 
PARA O CENTRO DE PESQUISA DA MARINHA DO BRASIL.

CORRETOR CRECI 216332
AVALIADORA CNAI 37.122
M.Sc ENGENHARIA DE ESTRUTURAS
CREA 45438 D
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Assis

Elder Rondelli / Gracia Assis – consultores Remax

Divulgação nas empresas parceiras da região, disponibilizando o 
imóvel em todas as imobiliárias de forma inteligente e controlada, 
evitando a pulverização descontrolada.

Elaboração de flyers, folhetos, VÍDEO, Tour virtual.

Marketing de “rua”: Ação de rua (distribuição massiva de 
publicidade pela Equipe do Grupo RE/MAX).

POSICIONAMENTO e distribuição de publicidade nos 
influenciadores do local do imóvel à venda (serviços, comércio, 
etc.).
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Assis

Elder Rondelli / Gracia Assis – consultores Remax

Busca permanente de novas alternativas de comercialização. 

Colocação de placa sob medida no imóvel, quando permitida.

Utilização de mídias sociais para postagens, com 
impulsionamento para públicos selecionados (Instagram, Face, 
etc.).
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Elder Rondelli / Gracia Assis– Consultores Remax

Somos favoráveis a compartilhar os imóveis da nossa
gestão compartilhada com as imobiliárias tradicionais –
Trabalhamos em PARCERIA com mais de 700 Imobiliárias
e Corretores Autônomos.

➢ Divulgamos o seu imóvel para as imobiliárias
parceiras e também aos corretores
autônomos parceiros.

➢ Contratando a RE/MAX você contará com
centenas de CORRETORES, interessados na
venda do seu imóvel.

Temos como objetivo a venda mais rápida do seu imóvel ! Nós coordenamos

a COMERCIALIZAÇÃO do imóvel enquanto a VENDA pode ser feita por

TODOS os parceiros
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Elder Rondelli / Gracia Assis– Consultores Remax

VOCÊ SABIA QUAL O TEMPO MÉDIO PARA VENDA
DE UM IMÓVEL NO BRASIL?

15 MESES

Principais fatores são:
• Influências mercadológicas, inclusive Econômicas
• Documentação desatualizada
• Má qualidade dos anúncios
• Corretor despreparado
• Preço incompatível com o mercado

RE/MAX URBAN

Abaixo da média, chegando a 130/140 dias, depende muito da conservação do
imóvel, do edifício, sua localização e Preço correto.

Exceções à regra existem e cada caso deverá ser
analisado a parte.
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Elder Rondelli / Gracia Assis– Consultores Remax

Valor do IPTU e CONDOMÍNIO, são fatores que influenciam no 
preço do imóvel também. 
Média de mercado do valor de condomínio - entre R$13,00 a 
R$19,00  por m² da  área privativa do apartamento.

NOTA:
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NOSSOS DIFERENCIAIS EM RELAÇÃO AO 

MERCADO NORMAL x GESTÃO COM 
EXCLUSIVIDADE

⚫DEDICAÇÃO E TRABALHO FOCADO NA
VENDA DE SEU IMÓVEL;

⚫DIVULGAÇÃO ASSERTIVA PARA O
PÚBLICO ALVO;

⚫ESTUDO DE MERCADO COMPLETO, COM
PRECIFICAÇÃO E POSICIONAMENTO
CORRETO;

⚫RELATÓRIOS DE ACOMPANHAMENTO

⚫PROSPECÇÃO DE CLIENTES NO PERFIL
DESEJADO;
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POSICIONAMENTO  
ATUAL
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alameda dos Arapanés 70 , unidade 31

257,08 m2 / 4 vagas 

17
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COMPARATIVO 1

R$ 6.980.000,00

R$ 37.526,88 m²

Rua Gaivota, 65

Localizado a 350m. da alameda 
dos Arapanés 70

Idade da edificação: 24 anos 

Elder Rondelli / Gracia Assis – Consultores Remax 19
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COMPARATIVO 2

R$ 4.500.000,00
R$ 16.666,67 m²

Rua Canario, 437

Localizado a 700ms. da 
alameda dos Arapanés 70

Idade da edificação: 17 anos 
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COMPARATIVO 3

R$ 3.499.980,00
R$ 16.587,58 m²

Al. dos Arapanes, 178

Localizado a 100ms. da 
alameda dos Arapanés 70

Idade da edificação: 35 anos 
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COMPARATIVO 4

R$ 3.900.000,00
R$ 12.828,95 m²

Av. Chibaras, 99

Localizado a 400ms. da alameda 
dos Arapanés 70

Idade da edificação: 13 anos 
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COMPARATIVO 5

R$ 5.850.000,00
R$ 23.400,00 m²

Av. Juruce, 664

Localizado a 1,7kms. da alameda 
dos Arapanés 70

Idade da edificação: 19 anos 
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COMPARATIVO 6
R$ 6.300.000,00

R$ 22.909,09 m²

Av. Jandira, 656

Localizado a 1,5kms. da alameda 
dos Arapanés 70

Idade da edificação: 18 anos 
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COMPARATIVO 7

R$ 4.500.000,00
R$ 18.000,00 m²

Av. Divino Salvador, 395

Localizado a 1,0km.da alameda 
dos Arapanés 70

Idade da edificação: 19 anos 
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COMPARATIVO 8
R$ 3.600.000,00

R$ 14.400,00 m²

Av. Divino Salvador, 731

Localizado a 1,4kms. da 
alameda dos Arapanés 70

Idade da edificação: 20 anos 
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COMPARATIVO 9

R$ 6.300.000,00
R$ 22.661,87 m²

Av. Jurucê, 506

Localizado a 1,5kms. da 
alameda dos Arapanés 70

Idade da edificação: 5 anos 
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COMPARATIVO 10

R$ 3.400.000,00
R$ 14.166,67 m²

Rua Inhambu, 1069

Localizado a 1,5kms. da alameda 
dos Arapanés 70

Idade da edificação: 26 anos 
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COMPARATIVO 11

R$ 4.800.001,00
R$ 16.000,00 m²

Al. dos Aicas, 159

Localizado a 1,0km. da alameda 
dos Arapanés 70

Idade da edificação: 16 anos 
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COMPARATIVO 12

R$ 3.450.000,00
R$ 14.462,81 m²

Al. dos Guaramomis, 231

Localizado a 1,4kms. da alameda dos 
Arapanés 70

Idade da edificação: 23 anos 
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Considerando a média do m2  

“pedido” em condomínios 
residenciais com o mesmo

perfil: R$ 18.974,43

Valor de m2 “realizado” (-10% de fator oferta):

R$ 17.076,98

Cristina Magalhães / Gracia Assis – Consultores Remax
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CRITÉRIOS DO ESTADO DE CONSERVAÇÃ0 – REGULAR

Elder Rondelli / Gracia Assis– consultores Remax
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Valor de venda inicial proposto:

R$ 4.900.000,00

Elder Rondelli / Gracia Assis– consultores Remax

Nota1: Imóvel apresenta estado de conservação REGULAR.

Nota2 : No decorrer da comercialização, sentiremos melhor a competitividade do imóvel no mercado
e a aceitação do público com relação ao preço de venda ofertado.

Valor m2 : R$ 19.060,21 
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Unidades vendidas no Edifício Maison Daphne– Base do ITBI 
SP

Elder Rondelli / Gracia Assis– consultores Remax

Não ocorreram vendas no prédio de 2019 a 2024 – de 2018 a 2013 - de 2012 a 2006 
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OBRIGADO!

Elder Rondelli

CRECI 172.527-F / COFECI 20.079

elderrondelli@remax.com.br

Celular: +55 11 99917-2460

Gracia Assis  

CRECI 216332-F / COFECI 37.122

graciaassis@remax.com.br

Celular: +55 11 97697-2136

36
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