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PARECER TÉCNICO 

 
DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 
 

 
Imóvel Avaliando: O prédio comercial com seis pavimentos situado à Avenida 

do Café nº 310 – bairro Paulista, CEP 13401-090, 
município de Piracicaba/SP. 

 

   

Finalidade do Parecer: Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando 
para o fim de atender à solicitação do interessado.   

 

   

Interessado: SICOOB Unimais Metropolitana – Cooperativa de Crédito 
de Livre Admissão. 
 

 

   

                    
 

    Fabio Francisco Fernandes Faria 
                      Corretor de Imóveis 

                       Creci n° 108632 - 2ª Região-São Paulo  
                      Avaliador de Imóveis Cofeci/CNAI nº 8996 

                    Fone: (11)97592-1793 - E-mail: seven.avaliador@gmail.com 
                    SEVEN AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS – CNPJ 19.043.982/0001-27 

 

                Santos/SP, 17 de Maio de 2026 
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Aos cuidados de SICOOB Unimais Metropolitana 
Cooperativa de Crédito de Livre Admissão 
CNPJ 00.259.231/0001-14 
 
 
 

Fabio Francisco Fernandes Faria, Corretor de 
Imóveis com registro no CRECI da 2ª Região/São 
Paulo sob o nº 108632-F, na qualidade de Avaliador 
Imobiliário com registro no CNAI nº 8996, contratado 
por Vossa Senhoria, vem apresentar-lhe o presente 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 
 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

FINALIDADE 

 A finalidade do presente parecer é a determinação do valor de mercado do 

imóvel avaliando para atender à solicitação do interessado acima mencionado. 

 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) 

nºs 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. 

IMÓVEL AVALIANDO 

 O imóvel avaliando está localizado à Avenida do Café, 310, bairro Paulista, 

município de Piracicaba/SP, e encontra-se registrado sob a matrícula de nº 45.592 (1º 

Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Piracicaba – Estado de São Paulo), nos 

seguintes termos: 
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VISTORIA 

 A vistoria foi realizada no referido imóvel na data de 13/05/2026, por volta de 

13:30hs. 

                 Trata-se de um prédio comercial com 6 pavimentos, onde funciona o Colégio 

Connect – sistema ANGLO de ensino, com educação infantil ao ensino médio. O pavimento 

térreo possui: recepção, banheiro PNE, banheiro feminino e masculino, playground interno 

e externo, berçário, lavanderia, despensa, refeitório e cozinha. O 1º pavimento possui: 

secretaria, 6 salas de aula e banheiro feminino e masculino. No 2º pavimento encontramos: 

escritório administrativo, 7 salas de aula e banheiro feminino e masculino. O 3º pavimento 

dispõe de: escritório administrativo, 7 salas de aula e banheiro feminino e masculino. O 4º 

pavimento possui: escritório administrativo, 5 salas de aula, banheiro feminino e masculino 

e anfiteatro. O 5º pavimento possui: escritório administrativo, 2 salas de aula, cantina, 

banheiro feminino e masculino, praça de alimentação e quadra poliesportiva. O prédio 

possui sistema contra incêndio com hidrantes, placas fotovoltaicas, escadas, elevador e 

rampas de acesso para pessoas com necessidades especiais.  

                 O imóvel avaliando possui uma área de terreno total de 726,00m², área 

construída total de 2.565,58m², esquina, de padrão construtivo normal, em excelente 

estado de conservação, pintura e limpeza. 

                  A vizinhança do imóvel avaliando é caracterizada por possuir rede de 

abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, rede 

telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV por assinatura,  

pavimentação asfáltica, além de contar com farmácias, mercados, padarias, unidade de 

saúde da família, parque municipal e comércios diversos. 

 Atualmente o imóvel encontra-se ocupado.  

                  

 O Relatório Fotográfico da vistoria encontra-se no Anexo 1. 
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CONTEXTO URBANO 

 
                                           
              

ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

                 Conforme informações de imobiliárias que atuam na região, a viabilidade de 

comercialização do imóvel em análise está com uma tendência de comercialização a médio 

espaço de tempo. 

 

METODOLOGIA UTILIZADA 

 Para a realização do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, que permite a determinação do valor levando em 

consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, em geral 

diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, sendo por isso o 

mais recomendado e utilizado para a avaliação de imóveis.  
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 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. As características e os atributos 

dos dados obtidos são ponderados por meio de técnicas de homogeneização 

normatizadas. 

                  

PESQUISA DE MERCADO 

 A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 05 (cinco) imóveis com 

características intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, 

cujas características encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2: 

 

 

Nº   CIDADE 

 

IMÓVEL 

 

Área 

Constr. 

m2 

VALOR 

(R$) 

 

m2 

(R$) 

mil 

1  PIRACICABA 
PRÉDIO 

COMERCIAL 
653,00 3.500.000,00 

 

5.359,88  

 

 

2 

 

 

 PIRACICABA PRÉDIO 

COMERCIAL 
353,00 2.800.000,00 7.932,01 

 

3 

 

 

 PIRACICABA PRÉDIO 

COMERCIAL 
970,00 9.000.000,00 9.278,35 

 

4 

 

 

 PIRACICABA CASA 

COMERCIAL 
330,00 3.100.000,00 9.393,94 

 

5 

 

 

 PIRACICABA PRÉDIO 

COMERCIAL 
800,00 5.500.000,00 6.875,00 
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EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS 

 

1) Cálculo da Média Aritmética: 

  Média Aritmética = Somatório dos valores pesquisados 

Número de valores pesquisados 

 

Média Aritmética = 
R$ 38.839,18 

5 

 

Média Aritmética = R$ 7.767,84/m2  

2) Cálculo da Média Ponderada: 

 Adotou-se 12% como Fator de Ponderação, eliminando-se os imóveis 

pesquisados com valores/m2 inferiores à R$ 6.835,70 (média aritmética - 12%) e superiores 

a R$ 8.699,98 (média aritmética + 12%). 

 Após a ponderação restaram os seguintes imóveis pesquisados: 

 

 

Nº   CIDADE 

 

IMÓVEL 

 

Área 

Constr. 

m2 

VALOR 

(R$) 

 

m2 

(R$) 

mil 

 

2 

 

 

 PIRACICABA PRÉDIO 

COMERCIAL 
353,00 2.800.000,00 7.932,01 

 

5 

 

 

 PIRACICABA PRÉDIO 

COMERCIAL 
800,00 5.500.000,00 6.875,00 
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Média Ponderada = 
Somatório dos valores pesquisados, após ponderação 

Número de valores pesquisados, após ponderação 

 

Média Ponderada = 
R$ 14.807,01 

2 
 
Média Ponderada = R$ 7.403,50/m2    

3) Cálculo da Média Homogeneizada: 

                 A homogeneização tem por objetivo descartar os imóveis pesquisados cujos 

dados eventualmente expressem anomalias em relação à média, uma vez que só é 

possível equalizar-se matematicamente grandezas comparáveis.  

 Portanto, concluídos os procedimentos de Ponderação e Homogeneização, não 

houve descarte de amostras, repetindo-se o mesmo grupo de imóveis pesquisados: 

 

 

 

Nº   CIDADE 

 

IMÓVEL 

 

Área 

Constr. 

m2 

VALOR 

(R$) 

 

m2 

(R$) 

mil 

 

2 

 

 

 PIRACICABA PRÉDIO 

COMERCIAL 
353,00 2.800.000,00 7.932,01 

 

5 

 

 

 PIRACICABA PRÉDIO 

COMERCIAL 
800,00 5.500.000,00 6.875,00 
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Média Homogeneizada = 

Somatório dos valores pesquisados,  
após ponderação e homogeneização 

Número de valores pesquisados,  
após ponderação e homogeneização 

 

 

 

Média Homogeneizada = R$ 14.807,01 

2 
 

 

 

Média Homogeneizada = R$ 7.403,50/m2    

                        Logo: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                          

Valor Médio do Metro Quadrado = R$ 7.403,50/m2 
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DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 

Valor do imóvel avaliando = Área do imóvel avaliando X Valor médio do m2 
 

 

Valor do imóvel avaliando = 2.565,58m2 X R$ 7.403,50/m2  

 

 

 

 

Valor de mercado do imóvel avaliando 

R$ 18.994.271,53 

       Santos/SP, 17 de Maio de 2026.  

 

                                             Fabio Francisco Fernandes Faria 
Corretor de Imóveis/ Avaliador Imobiliário 
CRECI nº 108632 - 2ª Região (São Paulo) 

CNAI 8996 – COFECI 
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DETERMINAÇÃO DO VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA DO MÓVEL AVALIANDO 

 

                 Para a determinação do Valor de Liquidação Forçada do imóvel foram adotados os 

preceitos que consideram a liquidação de um imóvel como sendo a sua rápida e imediata 

alienação. Nesse sentido, devemos ponderar a redução do valor de mercado, de forma a 

compensar as partes envolvidas na transação: vendedor e comprador. Respectivamente, 

devem ser analisados os ganhos e as perdas dos juros e correção monetária vigentes no 

mercado financeiro no período de absorção pelo mercado imobiliário regional, período esse 

expresso pela velocidade de venda de imóveis análogos ao avaliando. 

                 Assim, para a obtenção do valor de liquidação, é necessário que se determinem os 

seguintes parâmetros: 

 

---TAXA MÉDIA de JUROS 

                 Para o cálculo da taxa média de juros foi adotada a série composta pelas seguintes 

linhas de crédito para a pessoa jurídica: antecipação de faturas do cartão de crédito, desconto 

de duplicatas, vendor e capital de giro com prazo inferior a 365 dias. A taxa mensal média de 

juros da pessoa jurídica referente ao mês de abril de 2026 obtida foi igual a 2,13%.  

 

 

---TEMPO de ABSORÇÃO pelo MERCADO 

                 De acordo com a pesquisa realizada junto aos corretores de imóveis do mercado 

imobiliário da região, é de 14 meses a velocidade média de venda de imóveis análogos ao 

avaliando. Portanto, para criarmos condições de liquidação em tempo mais curto, será 

necessário aplicarmos um deságio sobre o valor de mercado que tenha equivalência ao 

tempo esperado. 
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      Valor do Imóvel Para Liquidação Forçada = Valor de Mercado do Imóvel Avaliando 

                                                                                                DESÁGIO 

 

 

Onde:                   n 

DESÁGIO: (1 + i ) 

i: taxa de juros mensal = 2,13% 

n:número de meses de absorção pelo mercado = 14 meses 

 

VALOR DO IMÓVEL PARA LIQUIDAÇÃO FORÇADA:  R$ 18.994.271,53 x 1 

                                                                                                                 14 

                                                                                                (1 + 2,13%) 

 

RESULTADO: R$ 14.174.829,50 

 

 

                 Aplicaremos o percentual de 7% sobre o valor do resultado, 

que representa, em linhas gerais, as despesas variadas que incidem 

sobre o imóvel avaliando durante o prazo de 14 meses 

 

 

Desta forma, teremos o seguinte: 
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VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA DO IMÓVEL 

R$ 13.182.591,43 

 

 

 

 

                                                  Santos/SP, 17 de Maio de 2026. 

 

     
 

   Fabio Francisco Fernandes Faria 
  Corretor de Imóveis/ Avaliador Imobiliário 
 CRECI nº 108632 - 2ª Região (São Paulo) 

   CNAI 8996 – COFECI 
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Anexo 1 

 

DESCRIÇÃO DETALHADA 

E 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

DO IMÓVEL AVALIANDO 
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                             Ficha Descritiva do Imóvel Avaliando 

 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel avaliando: 
 
1.1 - Matrícula: 
 
         -  Nº: 45.592 
         - Cartório: 1º Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Piracicaba/SP. 
 
1.2 - Proprietário: 
 
         - Nome: SICOOB Unimais Metropolitana – Cooperativa de Crédito de Livre 
Admissão 
         - Endereço: Rua Carvalho de Mendonça, 187 
         - Bairro: Vila Mathias 
         - Município: Santos 
         - UF: SP 
 
1.3 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Prédio   
         - Agrupamento: Comercial 
          
         - Endereço: Avenida do Café, 310 
         - Bairro: Paulista 
         - Município: Piracicaba 
         - UF: SP 
 
1.4 - Áreas: 
 
         - Área Construída Averbada na Matrícula do Imóvel: 2.565,58m2 
          
 
 
2 - Infraestrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel: rede de 

abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, 

rede telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV por 

assinatura, pavimentação asfáltica, além de contar com farmácias, mercados, 

padarias, unidade de saúde da família, parque municipal e comércios diversos. 
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3 - Características da edificação: prédio comercial, com pavimento 6 pavimentos, de 

padrão construtivo normal, em estado de conservação que podemos caracterizar 

como excelente. 

4 - Fotografias do imóvel avaliando:  
 
 

 
 

                    Fachada do imóvel – Foto 1 

 

 
 

                    Fachada do imóvel - Foto 2 
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  Fachada do imóvel - Foto 3 

 

   
 

  Fachada do imóvel - Foto 4 
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   Fachada do imóvel - Foto 5 

   

  Imóvel avaliando - Foto 6 
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 Imóvel avaliando - Foto 7 

 

 
 

 Imóvel avaliando - Foto 8 
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Imóvel avaliando - Foto 9 
 

 

 
 

Imóvel avaliando - Foto 10 
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Imóvel avaliando - Foto 11 

 
 

 
 

Imóvel avaliando - Foto 12 
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Imóvel avaliando - Foto 13 

 

 
 

 Imóvel avaliando - Foto 14 
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Imóvel avaliando - Foto 15 

 

 
 

Imóvel avaliando - Foto 16 
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Imóvel avaliando - Foto 17 

 
 

 
 

Imóvel avaliando - Foto 18 
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Imóvel avaliando - Foto 19 

 

 

 
 

Imóvel avaliando - Foto 20 
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Imóvel avaliando - Foto 21 

 

 

 
 

Imóvel avaliando - Foto 22 
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Anexo 2 

DESCRIÇÃO DETALHADA 

DOS IMÓVEIS COMPARANDOS 

(AMOSTRAS) 

.                                                   Amostra 1 

 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Imóvel comercial  
         - Agrupamento: Prédio comercial 
 
         - Bairro: Centro 
         - Município: Piracicaba 
         - UF: SP 
 
         - Estado da Edificação: bom estado de conservação. 

 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área Construída: 653,00 m2 

 

2 - Infraestrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel: rede de 

abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, 

rede telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV por 

assinatura, pavimentação asfáltica, além de contar com farmácias, mercados, 

padarias e comércios diversos. 
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3 - Características da edificação: Prédio comercial, de padrão construtivo normal, em 

estado de conservação que podemos caracterizar como bom. 

 

4 - Preço: R$ 3.500.000,00 
 
 
5 - Fonte das Informações: Porto Gestão de Imóveis (Fone: 19-3052-9595) 
 
 
6 - Data da pesquisa: 17/05/2026 
 
 
7 - Fotografia da amostra:  
 

 

       Amostra 1 
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.                                             Amostra 2 

 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Imóvel comercial  
         - Agrupamento: Prédio comercial 
 
         - Bairro: São Dimas 
         - Município: Piracicaba 
         - UF: SP 
 
         - Estado da edificação: bom estado de conservação 
                    
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área Construída: 353,00 m2 

 

 

2 - Infraestrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel: rede de 

abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, 

rede telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV por 

assinatura, pavimentação asfáltica, além de contar com farmácias, mercados, 

padarias e comércios diversos. 

 

3 - Características da edificação: Prédio comercial, de padrão construtivo normal, em 

estado de conservação que podemos caracterizar como bom 

 
4 - Preço: R$ 2.800.000,00 
 
 
5 - Fonte das Informações: Porto Gestão de Imóveis (Fone: 19-3052-9595) 
 
 
6 - Data da pesquisa: 17/05/2026 
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7 - Fotografia da amostra:  
 
 
 

  

Amostra 2 
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  Amostra 3 

 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Imóvel comercial  
         - Agrupamento: Prédio comercial 
 
         - Bairro: São Dimas 
         - Município: Piracicaba 
         - UF: SP 
 
         - Estado da Edificação: bom estado de conservação. 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área Construída: 970,00m2 

 

2 - Infraestrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel: rede de 

abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, 

rede telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV por 

assinatura, pavimentação asfáltica, além de contar com farmácias, mercados, 

padarias e comércios diversos. 

 

3 - Características da edificação: Prédio comercial, de padrão construtivo normal, em 

estado de conservação que podemos caracterizar como bom. 

 
4 – Preço: R$ 9.000.000,00 
 
 
5 - Fonte das Informações: Imobiliária Modelo (Fone: 19-3422-6954) 
 
                                              
6 - Data da pesquisa: 17/05/2026 
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7 - Fotografia da amostra:  
 
 

 

  Amostra 3 
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.                                                      Amostra 4 

 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Imóvel comercial 
         - Agrupamento: Casa comercial 
 
         - Bairro: Jardim Europa 
         - Município: Piracicaba 
         - UF: SP 
 
         - Estado da Edificação: bom estado de conservação 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área Construída: 330,00 m2 
 
2 - Infraestrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel: rede de 

abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, 

rede telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV por 

assinatura, pavimentação asfáltica, além de contar com farmácias, mercados, 

padarias e comércios diversos. 

 

3 - Características da edificação: Casa comercial, de padrão construtivo normal, em 

estado de conservação que podemos caracterizar como bom. 

 
 
4 - Preço: R$ 3.100.000,00 
 
 
5 - Fonte das Informações: MPX Imóveis (Fone: 19-99638-5869) 
 
                                             
6 - Data da pesquisa: 17/05/2026 
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7 - Fotografia da amostra:  
 
 
 
 
 
 
 

 

   Amostra 4 
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  Amostra 5 

 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Imóvel comercial 
         - Agrupamento: Prédio comercial 
 
         - Bairro: Vale do Sol 
         - Município: Piracicaba 
         - UF: SP 
 
          
         - Estado da Edificação: bom estado de conservação 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área Construída: 800,00 m2 

 

2 - Infraestrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel: rede de 

abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, 

rede telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV por 

assinatura, pavimentação asfáltica, além de contar com farmácias, mercados, 

padarias e comércios diversos. 

 

3 - Características da edificação: Prédio comercial, de padrão construtivo normal, em 

estado de conservação que podemos caracterizar como bom. 

 
4 - Preço: R$ 5.500.000,00 
 
 
5 - Fonte das Informações: LE Mans Imóveis (Fone: 19-2533-0371) 
                                          
 
6 - Data da pesquisa: 17/05/2026 
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7 - Fotografia da amostra:  
 
 

 
 
 
 

 

  Amostra 5                                       
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CURRICULUM DO AVALIADOR 
 

 
 

• Nome: Fabio Francisco Fernandes Faria 

• Qualificação: Corretor de Imóveis 

• CRECI: 108.632-F - 2ª Região São Paulo 

• COFECI: CNAI 8996 – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

• Formação Profissional: Bacharel em Direito (Universidade Católica de Santos,1995) 

• OAB: Aprovação no exame 131º da Ordem dos Advogados do Brasil 

• Experiência Profissional: Corretor de imóveis desde 2011, com experiência na 

consultoria em negócios imobiliários, com ênfase na avaliação imobiliária. 

• Telefone:  11- 97592-1793 

• E-mail:  seven.avaliador@gmail.com    


