




 

LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA (PTAM) 

 

IMÓVEL AVALIADO: Apartamento 83 – Condomínio Edifício Eliana​
ENDEREÇO: Rua Pedroso Alvarenga, 1004, Chácara Itaim / Itaim Bibi, São Paulo – SP​
VALOR DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA: R$ 1.128.330,00 

 

1. IDENTIFICAÇÃO E FINALIDADE DO LAUDO 

O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica (PTAM) tem por objetivo determinar o valor 

justo de mercado para venda do imóvel residencial localizado na Rua Pedroso Alvarenga, nº 1004, Apt. 

83, Condomínio Edifício Eliana, Chácara Itaim / Itaim Bibi, São Paulo - SP. 

2. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL E DA REGIÃO 

• Localização: Situado em uma das regiões mais valorizadas e nobres da Zona Sul de São Paulo (Itaim 

Bibi / Chácara Itaim), próximo a importantes eixos financeiros como a Av. Brigadeiro Faria Lima, Av. Nove 

de Julho e Av. Cidade Jardim. 

• Condomínio: Edifício Eliana — empreendimento residencial consolidado, com excelente infraestrutura 

urbana no entorno, fácil acesso a serviços, gastronomia, centros de compras e áreas verdes como o 

Parque do Povo. 

• Unidade Avaliada: Apartamento nº 83, com tipologia padrão de 2 dormitórios na região. 

3. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

A avaliação foi realizada com base no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, em 

conformidade com as diretrizes da norma NBR 14.653-2 (Avaliação de Bens - Imóveis Urbanos) da ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas). O método consiste em comparar o imóvel avaliado com 

ofertas recentes de unidades similares situadas no próprio condomínio e em seu entorno imediato. 

4. PESQUISA DE MERCADO E DADOS COMPARÁVEIS 

Para fundamentação do valor de mercado, foram levantadas e analisadas 3 (três) ofertas de imóveis 

comparáveis de referência no próprio Edifício Eliana / Chácara Itaim: 
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Amostra Descrição / Fonte Área / Características Valor Anunciado (R$) 

Amostra 01 Finder Imóveis​
(Ref: AP14128-F46) 

amostra 1 

2 Quartos, ~70 m²​
Edifício Eliana 

R$ 945.000,00 

Amostra 02 Flow Imóveis​
(Condomínio Eliana) 

amostra 2 

Apt. no Condomínio​
Edifício Eliana 

R$ 1.490.000,00 

Amostra 03 Zap Imóveis​
(ID: 2584555319) 

amostra 3 

2 Quartos com Jardim,​
~75 m² 

R$ 950.000,00 

 Fontes de consulta das ofertas:​
 1. Finder Imóveis: https://www.finderimoveis.com.br/imovel/apartamento-sao-paulo-2-quartos-70-m/AP14128-F46​
 2. Flow Imóveis: https://flowimoveis.imb.br/condominios/sp/itaim-bibi/eliana/​
 3. Zap Imóveis: 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-jardim-itaim-bibi-zona-sul-sao-paulo-sp-75

m2-id-2584555319/?source=ranking%2Crp 

5. TRATAMENTO DOS DADOS E ANÁLISE ESTATÍSTICA 

A partir do conjunto amostral representativo do empreendimento, procedeu-se à apuração da média 

aritmética dos valores de oferta: 

CÁLCULO DA MÉDIA ARITMÉTICA DAS AMOSTRAS:​
Média = (R$ 945.000,00 + R$ 1.490.000,00 + R$ 950.000,00) / 3​

Média = R$ 3.385.000,00 / 3 = R$ 1.128.333,33 

 

Análise da Amplitude de Ofertas:​
• Valor Mínimo Observado: R$ 945.000,00 (Unidade de entrada/padrão original).​
• Valor Máximo Observado: R$ 1.490.000,00 (Unidade totalmente reformada/alto padrão).​
• Valor Médio Ponderado / Arredondado: R$ 1.128.330,00.​
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6. CONCLUSÃO E PARECER FINAL 

VALOR FINAL DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA​

R$ 1.128.330,00​
(Um milhão, cento e vinte e oito mil, trezentos e trinta reais) 

 

Intervalo Recomendado para Negociação (Margem de ±5%):​
• Limite Inferior (Venda Rápida / Liquidez): R$ 1.071.900,00​
• Valor Central Estimado (Mercado): R$ 1.128.330,00​
• Limite Superior (Margem de Negociação): R$ 1.184.700,00​
 

7. ENCERRAMENTO 

O presente parecer é emitido com base nas condições mercadológicas vigentes na data de sua 

elaboração, sem assunção de responsabilidade por alterações futuras no mercado imobiliário.​
​
São Paulo/SP, 13 de Agosto de 2026. 

_____________________________________________________​
Avaliador Imobiliário  

Stela Siqueira ​
CRECI / 162914F 
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