
  

 

Mariana Mitt 

Corretora e Avaliadora de Imóveis 

CRECI/SP nº 267685-F | CNAI nº 051332 

mittmariana@gmail.com | | mariana.mitt@creci.org.br 

 

PARECER OPINATIVO DE COMERCIALIZAÇÃO IMOBILIÁRIA 

Em atenção à solicitação, apresenta-se o presente Parecer Opinativo de 
Comercialização Imobiliária, com fundamento no Artigo 3º Lei n.º 6.530/1978 1. 

A finalidade do presente parecer é a determinação do valor de mercado do imóvel 
para fins de comercialização. 

Para realizar a avaliação, utiliza-se o método comparativo de mercado com base no 
valor do metro quadrado na região, bem como a sua localização, infraestrutura, 
zoneamento, idade do condomínio, entre outros aspectos, pelo que, avalia-se da 
seguinte forma: 
 

1. Descrição do Imóvel: Apartamento de 150,30 m² de área útil, com 2 vagas de 
garagem, localizado na R. Araquém, 205, apto 162, Vila Mascote, São Paulo - SP, 
04363-050. 

 

  

 

1 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. 

Art 3º Compete ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na compra, venda, permuta e locação de imóveis, podendo, 
ainda, opinar quanto à comercialização imobiliária. 

Este corretor signatário possui registro regular e ativo junto ao Conselho Regional de Corretores de Imóveis (CRECI-SP) sob o 
nº 267685-F, bem como registro no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários sob o nº 51332. Desta maneira, fica 
comprovada a habilitação e possibilidade de elaboração do presente laudo. 

ZapSign e917c2e6-b109-42c0-8920-6234e8fe2db0.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.

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

28
85

-2
0.

20
23

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

23
dq

qs
m

Y
.

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
 H

E
B

E
R

 J
O

S
E

 D
E

 A
LM

E
ID

A
 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

8/
04

/2
02

6 
às

 1
6:

01
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
B

26
70

09
21

12
0 

   
 .

fls. 265



  

 

Mariana Mitt 

Corretora e Avaliadora de Imóveis 

CRECI/SP nº 267685-F | CNAI nº 051332 

mittmariana@gmail.com | | mariana.mitt@creci.org.br 

 

  

 

  

 

 

ZapSign e917c2e6-b109-42c0-8920-6234e8fe2db0.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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2. Identificação do imóvel: Imóvel cadastrado sob o nº de matrícula 109.294 no 8º 
Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo. Cadastro de contribuinte na 
Prefeitura de São Paulo nº 089.105.0353-1. 

  

  

ZapSign e917c2e6-b109-42c0-8920-6234e8fe2db0.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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3. Pesquisa de mercado: 

Ref. 1 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-
locacao-vila-mascote-sao-
2946260109.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-
hits&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=6 

Área útil: 156 m² | Valor do m²: R$ 9.807,69/m² | Valor anunciado: R$ 1.530.000,00 

 

Ref. 2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-espetacular-
com-3-dormitorios-a-venda-154-
3004955442.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-
hits&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=5 

Área útil: 154 m² | Valor do m²: R$ 9.935,06/m² | Valor anunciado: R$ 1.530.000,00 

 

Ref. 3 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-150-
m-por-r$-1.348.670-00-vila-
3011565146.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-
hits&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=4 

Área útil: 150 m² | Valor do m²: R$ 8.991,13/m² | Valor anunciado: R$ 1.348.670,00 

 

4. Valor do metro quadrado com base nessas informações: R$ 9.577,96 (nove 
mil, quinhentos e setenta e sete reais e noventa e seis centavos), portanto: 

 

5. Valor avaliado: R$ 1.440.000,00 (um milhão, quatrocentos e quarenta mil reais).  

 

6. Considerações finais: este valor pode variar de 5% a 10% para mais ou para 
menos, conforme oscilação do mercado. 

 

São Paulo, 24 de janeiro de 2026. 

 

 

Mariana das Dores Mitt 

CRECI-SP nº267685-F 

CNAI nº 051332 

 

Assinado digitalmente via ZapSign por

Mariana das Dores Mitt

Data 26/01/2026 09:43:59.948 (UTC-0300)

ZapSign e917c2e6-b109-42c0-8920-6234e8fe2db0.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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ZapSign e917c2e6-b109-42c0-8920-6234e8fe2db0.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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PARECER OPINATIVO MERCADOLÓGICO DE IMÓVEL 

 

O imóvel avaliado é um apartamento com 15,30 m² de área útil e 2 vagas de garagem, 

conforme matrícula nº 109.294 do 8º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, situado na 

Rua Araquém, 205, apto 162, Vila Mascote, São Paulo - SP, 04363-050. 

 

Imóveis referenciais comparativos: 

1. https://www.quintoandar.com.br/imovel/894740255/comprar/apartamento-3-quartos-vila-
mascote-sao-paulo?from_route=%22condominium_page%22 

Valor Área Valor do m² 
R$ 1.275.000,00 150 m² R$ 8.500,00 

 
2. https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-araquem-vila-mascote-sao-paulo-4-quartos-
156m2/x1dibg9i?tipoTransacao=venda 

Valor Área Valor do m² 
R$ 1.537.000,00 156 m² R$ 9.852,56 

 
3. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-vila-mascote-
3024748434.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-
hits&n_pills=Playground&n_pg=1&n_pos=2 

Valor Área Valor do m² 
R$ 1.100.000,00 156 m² R$ 7.051,28 

 
 

Considerando às características do imóvel quanto à localização, metragem e média de 

preços da região, avalio o imóvel quanto ao valor de comercialização em: 

 

 
Valor médio do m²: R$ 8.467,95 

Valor de mercado: R$ 1.270.000,00 

(um milhão, duzentos e setenta mil reais) 

 

E para que produza os seus efeitos legais e jurídicos, eu, Teófilo de Sousa Barbosa, Corretor 

de Imóveis inscrito no CRECI da 2ª Região sob nº 242108-F, assino este Parecer, que foi elaborado 

de acordo com o artigo 3º da Lei nº 6.530, de 1978. 

São Paulo, 24 de janeiro de 2026. 

 

____________________________ 
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AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA IMOBILIÁRIA 

 

Por solicitação, apresento o presente parecer, cuja finalidade é realizar a análise 

mercadológica do seguinte imóvel: 

 

Endereço: R. Araquém, 205, apto 162, Vila Mascote, São Paulo - SP, 04363-050 

Tipo:  Apartamento 

Área útil:  150,30 m² 

Matrícula:  109.294 do 8º CRI de São Paulo 

 

Para a elaboração deste parecer, foi realizada uma pesquisa de mercado com 

levantamento de imóveis similares na mesma região, analisando valores médios praticados 

para venda. Os critérios de avaliação considerados incluem localização, metragem, padrão 

construtivo, demanda local e outros fatores que influenciam diretamente no valor do imóvel. 

 

Elementos comparativos: 

Referências Link  Valor do m² 

Ref. 1  https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartament

o-espetacular-com-3-dormitorios-a-venda-154-

3004955442.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorti

ng-personalized-hits&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=5 

R$ 8.766,23 

Ref. 2 https://www.quintoandar.com.br/imovel/894740255/comp

rar/apartamento-3-quartos-vila-mascote-sao-

paulo?from_route=%22condominium_page%22 

R$ 8.500,00 

Ref. 3 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartament

o-para-venda-locacao-vila-mascote-sao-

2946260109.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorti

ng-personalized-

hits&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=6 

R$ 9.807,69 

Valor médio do metro quadrado: R$ 9.024,64 (nove mil e vinte e quatro reais e sessenta e 

quatro centavos) 

 

ZapSign 3deaf385-c821-4ff7-9e88-2ddb880bbd23.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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Com base na análise realizada, o valor estimado para venda do imóvel é de 

aproximadamente R$ 1.360.000,00 (um milhão, trezentos e sessenta mil reais), considerando 

uma margem de 5% para mais ou para menos, a depender da oscilação do mercado. 

Por fim, declaro que este parecer opinativo foi elaborado com base em informações 

disponíveis no momento da análise e encontra respaldo legal no Artigo 3º Lei n.º 6.530/1978. 

São Paulo, 24 de janeiro de 2026. 

 

 

Murilo Rocha Silva dos Santos 

CRECI/SP nº 262067 
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