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Características Gerais – Imóvel 2 
 
IMÓVEL 2 
Objeto: Casa residencial 

Endereço do Imóvel: Lote de terreno sob nº 10 da Quadra “IJ”, 
Setor “Iate”, Loteamento “Terras de Santa 
Cristina – Gleba VI” (Riviera de Santa 
Cristina XIII), Paranapanema/SP. 

Objetivo: Determinar o valor de mercado do imóvel. 

Matrícula: nº 41.349 registrada no 1º CRI de 
Avaré/SP. 

Área: Terreno: 450,00 m². 
Construída: 169,60 m² 

  

Valor de Mercado para 
Venda: 

R$ 900.000,00 (Novecentos mil reais) – 
julho/2025 
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1. INTRODUÇÃO 

1.1 CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
O presente trabalho tem por objetivo a determinação do valor de mercado dos seguintes 
imóveis: 

A) Imóvel “1” situado à Alameda das Papoulas, 85, apto. E-13 – 3º andar – Bloco: 14 – 
Condomínio Rio de Janeiro, Bairro Parque Cecap, Guarulhos/SP, devidamente descrito na 
matrícula nº 14.988 junto ao 1º Cartório de Registro de Imóveis de Guarulhos – SP; 

B) Imóvel “2” situado à Lote de terreno sob nº 10 da Quadra “IJ”, Setor “Iate”, Loteamento 
“Terras de Santa Cristina – Gleba VI” (Riviera de Santa Cristina XIII), Paranapanema/SP, 
devidamente descrito na matrícula nº 41.349 junto ao Cartório de Registro de Imóveis e 
Anexos de Avaré – SP. 

 

1.2 Histórico 
- O Requerente não ofertou quesitos e não indicou assistente técnico. 

 - O Requerido não ofertou quesitos e não indicou assistente técnico. 

 

1.3 Perito Judicial 
A signatária foi honrada com a indicação (fls. 821 dos autos), nomeada a proceder à 
avaliação dos imóveis objetos da lide. 

Saneado os autos, é dado prosseguimento aos feitos, procurando justificar as conclusões. 
São fornecidas as bases para julgamento dos critérios e os elementos que pareceram 
indispensáveis para a perfeita compreensão dos números adotados. 

Na presente avaliação, assume-se que os elementos estão corretos e que as informações 
fornecidas por terceiros foram de boa fé e são confiáveis. 
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1.4 Vistoria 
As vistorias foram realizadas nos dias 06 e 10 de junho de 2.025, conforme Certidão de 
Remessa de Relação de fls. 874 dos autos que trata da publicação eletrônica, 
determinando a realização da vistoria judicial. 

 

IMÓVEL 1 – APARTAMENTO – GUARULHOS/SP 
 

2. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

2.1 Localização 
O imóvel está localizado à Alameda das Papoulas, 85 (sendo a entrada do condomínio 
pela Avenida Odair Santanelli, 100), apto. E-13 – 3º andar – Bloco: 14 – Condomínio Rio 
de Janeiro, no bairro Parque Cecap, município de Guarulhos, estado de São Paulo e situa-
se na região norte do município, na quadra delimitada pelos logradouros Alameda das 
Papoulas, Avenida Odair Santanelli, Rua Benedito Barbosa e Avenida Ministro Evandro 
Lins e Silva. 

Como pontos de referência, os imóveis distam aproximadamente: 

• 500 m do Parque Vilanova Artigas; 

• 1,5 km do acesso para a Rodovia Hélio Smidt; 

• 1,5 km do acesso para a Rodovia Presidente Dutra; 

• 1,5 km do campus da Fatec Guarulhos - Faculdade de Tecnologia de Guarulhos; 

• 1,5 km da Estação de trem “Guarulhos Cecap”; 

• 4,0 km do Aeroporto Internacional de São Paulo/Guarulhos; 

• 5,0 km do centro de Guarulhos; 

• 8,0 km do Shopping Guarulhos; 

• 9,0 km da divisa com o município de São Paulo. 
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Planta de Localização 

 

2.2 Ocupação Circunvizinha 
O imóvel em estudo encontra-se em região de ocupação mista contando, principalmente, 
com condomínios residenciais classificados como blocos de apartamentos com até 04 
andares, de baixo padrão construtivo com idade aparente entre 30 e 50 anos, além de 
imóveis industriais de médio e grande porte, devido à proximidade com a Rodovia 
Presidente Dutra e o Aeroporto Internacional de São Paulo/Guarulhos. 

Podemos destacar que nas principais vias da região, como a Avenida Monteiro Lobato, 
próximo ao avaliando, existe uma quantidade moderada de estabelecimentos comerciais 
e de serviços de médio e pequeno porte para atender a demanda local.  

 

 2.3 Melhoramentos Urbanos 
A região é servida por todos os melhoramentos públicos existentes no município, tais como 
rede de abastecimento de água, de energia elétrica, de esgoto, de comunicações, galerias 
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de água pluvial, conservação de vias públicas, limpeza pública, ruas pavimentadas, 
iluminação pública, coleta de lixo e entrega postal. 

 

2.4 Transportes 
O imóvel conta com uma boa localização, próximo as rodovias Hélio Smidt e Presidente 
Dutra, consideradas importante vias de ligação, conectando a Rodovia Ayrton Senna ao 
Aeroporto Internacional de Guarulhos, além do município de São Paulo. 

Em termos de transporte urbano, a localidade do imóvel em estudo, é servido por linhas 
regulares de ônibus que fazem a ligação do bairro com diversos pontos da cidade e com 
os municípios vizinhos. A região é servida, também, pelo sistema ferroviário, como a 
Estação Guarulhos Cecap, pertencente a Linha 13–Jade da CPTM, além da proximidade 
com Terminal Metropolitano Cecap - Parque Cecap. 

  

3. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

3.1 Condomínio Rio de Janeiro 4 
O imóvel em questão localiza-se no Condomínio Rio de Janeiro, contando com 08 blocos 
de apartamentos, de 04 andares (pavimento térreo + 03 pavimentos superiores), com 12 
apartamentos/andar. 

O condomínio conta com estacionamento no pavimento térreo, áreas de jardim, 
playground e portaria 24 horas. Os blocos de apartamentos não contam com elevadores. 

 

3.2 Apartamento E-13 – 3º andar – Bloco: 14 
Trata-se de um apartamento que se enquadra no padrão Simples sem Elevador, com idade 
aparente de 40 anos e estado de conservação adotado como: “Regular” item “c” do estudo 
de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 2019 – IBAPE/SP. 

O apartamento em questão conta com sala, cozinha (integrada com a sala), área de 
serviço, 02 dormitórios e banheiro social. Segundo a certidão de matrícula do imóvel, a 
unidade autônoma conta com área privativa de 63,75 m², área comum de 18,79 m², 

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

78
24

-6
0.

20
23

.8
.2

6.
00

10
 e

 c
ód

ig
o 

T
dg

M
5M

d8
.

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
 D

A
N

IE
LA

 M
E

R
H

E
J 

JA
C

O
B

 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
5/

07
/2

02
5 

às
 1

8:
11

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IP

I2
57

00
61

99
46

   
  .

fls. 1020



 

DANIELA MERHEJ JACOB 

ENGENHEIRA CIVIL 

                  _________________________________________________________ 

 

                                                                                       9 

                 Tel:(11)99694-3037                                                                       e-mail – danielajacob@hotmail.com 

                  

 

totalizando uma área construída de 82,54 m², correspondendo-lhe uma fração ideal, 
equivalente a 0,0020899 do terreno, e nas coisas de propriedade e uso comum, e mais o 
direito de uso exclusivo de uma vaga de garagem, vinculada ao apartamento. 

 

DESCRIÇÃO DOS ACABAMENTOS DO AVALIANDO 

 PAREDES PISO TETO 

SALA  Massa pintada Cerâmico Laje pintada 

COZINHA  Massa pintada Cerâmico Laje pintada 
ÁREA DE SERVIÇO  Massa pintada Cerâmico Laje pintada 
DORMITÓRIOS  Massa pintada Laminado Laje pintada 

BANHEIRO SOCIAL  Massa pintada e 
Azulejo 

Laminado Laje pintada 

 

 

 

Planta de Situação do Condomínio Rio de Janeiro 
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3.3 Documentações 
Conforme cópia da certidão de matrícula do imóvel, constam as informações a seguir: 

 

Cartório: 
1º Cartório de Registro de Imóveis de 
Guarulhos/SP 

Nº da Matrícula: 14.988 

Data da Emissão: 06/09/2.024 

Área Privativa: 63,75 m² 

Área Construída: 82,54 m² 

 

Não consta nos autos, a cópia do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana 
(IPTU) do imóvel. 

 

4. PLANEJAMENTO URBANO - ZONEAMENTO 

De acordo com consultas aos órgãos públicos competentes e à legislação em vigor. 
Destaca-se a Lei Municipal nº 7.730 de 04 de Junho de 2019, que institui o Plano Diretor 
do Município de Guarulhos e a Lei Municipal nº 7.888 de 15 de Dezembro de 2021, que 
dispõe sobre o parcelamento, uso e ocupação do solo no Município de Guarulhos e dá 
outras providências. 

 

Macrozona: Macrozona Urbana Consolidada 

Zona: Zona de Uso Diversificado 2 (ZUD 2) 

Coeficiente de Aproveitamento: 2,5 (básico) / 4,0 (máximo) 

Taxa de Ocupação: 70% 

Gabarito: NA 
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FONTE: PREFEITURA DE GUARULHOS 
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5. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

Segue relatório técnico fotográfico com a caracterização do imóvel objeto com a descrição 
resumida. 

 

VISTA DO LOGRADOURO – AVENIDA ODAIR SANTANELLI 
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VISTA DO LOGRADOURO – AVENIDA ODAIR SANTANELLI 

 

 

VISTA GERAL DA ENTRADA DO CONDOMÍNIO 

 

VISTA GERAL DOS BLOCOS DE APARTAMENTOS 
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VISTA GERAL DO BLOCO DE APARTAMENTOS Nº 14 

 

VISTA GERAL DO PLAYGROUND 
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VISTA GERAL DA VAGA DE GARAGEM VINCULADA AO APARTAMENTO 

 

VISTA GERAL DA ÁREA DE JARDIM 
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VISTA GERAL DO HALL DE CIRCULAÇÃO DOS APARTAMENTOS 

 

VISTA GERAL DA PORTA DE ACESSO DO APARTAMENTO AVALIANDO 
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VISTA GERAL DA SALA 

 

VISTA GERAL DA COZINHA 
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VISTA GERAL DA ÁREA DE SERVIÇO 

 

VISTA GERAL DO DORMITÓRIO 1 
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VISTA GERAL DO DORMITÓRIO 2 

 

VISTA GERAL DO BANHEIRO SOCIAL 
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IMÓVEL 2 – CASA RESIDENCIAL – 
PARANAPANEMA, SP 

 

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 Localização 
O imóvel está localizado à Lote de terreno sob nº 10 da Quadra “IJ”, Setor “Iate”, 
Loteamento “Terras de Santa Cristina – Gleba VI” (Riviera de Santa Cristina XIII), 
município de Paranapanema, estado de São Paulo. O condomínio situa-se no Km 266 da 
Rodovia Raposo Tavares, na Estância Turística de Paranapanema. 

Como pontos de referência, os imóveis distam aproximadamente: 

• 18,0 km do distrito Campos de Holambra; 

• 20,0 km da Rodovia SP-255 (ligação com o município de Avaré); 

• 40,0 km do centro de Paranapanema; 

• 50,0 km do município de Avaré; 

• 180,0 km do município de Sorocaba; 

• 275,0 km do município de São Paulo. 
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Planta de Localização 

 

6.2 Ocupação Circunvizinha 
O imóvel em estudo encontra-se em região em desenvolvimento, predominantemente 
residencial contando com condomínios fechados de lotes residenciais classificados médio 
e alto padrão construtivo, além de diversas áreas verdes espalhadas nas proximidades 
dos condomínios. 

Podemos destacar que a região mais próxima com uma quantidade moderada de 
estabelecimentos comerciais e de serviços de médio e pequeno porte para atender a 
demanda local é o distrito Campos de Holambra, distante a aproximadamente 20 km do 
condomínio fechado em estudo.  

 

 6.3 Melhoramentos Urbanos 
A região é servida por todos os melhoramentos públicos existentes no município, tais como 
rede de abastecimento de água, de energia elétrica, de esgoto, de comunicações, galerias 
de água pluvial, conservação de vias públicas, limpeza pública, ruas com e sem 
pavimentação, iluminação pública, coleta de lixo e entrega postal. 
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6.4 Transportes 
O imóvel conta com uma boa localização, localizado as margens da Rodovia Raposo 
Tavares, na Estância Turística de Paranapanema. 

Entretanto, não existe transporte urbano, como linhas regulares de ônibus, que ligam a 
região aos demais pontos da cidade e aos municípios vizinhos.  

  

7. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

7.1 Condomínio Riviera de Santa Cristina XIII 
O imóvel em questão localiza-se no Condomínio Riviera de Santa Cristina XIII, às margens 
da Represa de Jurumirim, contando com aproximadamente 7.000 lotes a partir de 450,00 
m². 

O condomínio conta com o "Setor Iate" e o "Setor Marina", consideradas duas áreas 
distintas com foco em atividades náuticas. O Setor Marina oferece infraestrutura para 
guarda de embarcações e píer para embarque/desembarque, enquanto o Iate Clube XIII 
é um clube com instalações mais amplas, incluindo quadras esportivas, piscinas e 
restaurante. 

O condomínio oferece ainda infraestrutura com heliponto e sistema de transporte coletivo 
interno, além de lagos, áreas verdes preservadas e dois clubes de alto padrão. 

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

78
24

-6
0.

20
23

.8
.2

6.
00

10
 e

 c
ód

ig
o 

T
dg

M
5M

d8
.

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
 D

A
N

IE
LA

 M
E

R
H

E
J 

JA
C

O
B

 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
5/

07
/2

02
5 

às
 1

8:
11

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IP

I2
57

00
61

99
46

   
  .

fls. 1034



 

DANIELA MERHEJ JACOB 

ENGENHEIRA CIVIL 

                  _________________________________________________________ 

 

                                                                                       23 

                 Tel:(11)99694-3037                                                                       e-mail – danielajacob@hotmail.com 

                  

 

  
Planta de Situação do Setor “Iate”, com indicação da Quadra “IJ” em vermelho 

 

7.2 Lote 
Trata-se de um lote residencial, onde existe implantado uma edificação residencial, 
classificada como casa unifamiliar térrea. 

Segundo a certidão de matrícula do imóvel, o lote sob nº 10 da Quadra “IJ” mede 15,00 m 
de frente para a Rua 62; 15,00 m no fundo confrontando com o lote nº 19; 30,00 m do lado 
direito confrontando com o lote nº 11; 30,00 m do lado esquerdo confrontando com o lote 
nº 09, perfazendo a área de 450,00 m². 

A Rua 62, logradouro de situação do imóvel, não conta com pavimentação. 
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Planta de Situação do Lote Avaliando 

 

7.2 Casa Residencial 
Trata-se de uma casa residencial térrea que se enquadra no padrão Médio, com idade 
aparente de 05 anos e estado de conservação adotado como: “Novo” item “a” do estudo 
de Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 2019 – IBAPE/SP. 

A edificação possui estrutura convencional e com fechamento em alvenaria e conta aos 
fundos do terreno com uma área de piscina, além de uma vaga de garagem coberta na 
parte frontal da casa. 

A edificação não se encontra averbada na certidão de matrícula do imóvel. Deste modo, 
conforme Certidão de Valor Venal do imóvel de 2.025 obtida junto a prefeitura local, consta 
que a área construída da edificação é de 169,60 m². 

Cabe destacar ainda, que na data da vistoria técnica não havia ninguém no local. Assim, 
procedeu-se apenas a vistoria externa no imóvel e em algumas áreas comuns do 
condomínio em questão. 
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Planta de Situação 

7.3 Documentações 
Conforme cópia da certidão de matrícula do imóvel, constam as informações a seguir: 

 

Cartório: 
Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de 
Avaré/SP 

Nº da Matrícula: 41.349 

Data da Emissão: 06/09/2.024 

Área de Terreno: 450,00 m² 

Área Construída: Não averbada 
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Foi obtido junto a prefeitura local a Certidão de Valor Venal do Imóvel de 2.025, que 
constam as informações a seguir: 

 

Cadastro do Imóvel: 4015-0 

Proprietário: ALINE CRIVELLAR MOREIRA 

Endereço: 
RUA 62 / SANTA CRISTINA - GLEBA VI / 00IJ / 
0010 

Valor Venal Territorial: R$ 17.853,21 

Valor Venal Predial: R$ 112.297,03 

Área de Terreno: 450,00 m² 

Área Construída: 169,60 m² 
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8. PLANEJAMENTO URBANO - ZONEAMENTO 

De acordo com consultas aos órgãos públicos competentes e à legislação em vigor. 
Destaca-se a Lei Complementar nº 628 de 17 de Dezembro de 2024, que institui o Plano 
Diretor Municipal (PDM) de Paranapanema e dá outras providências e a Lei Municipal nº 
7.888 de 15 de Dezembro de 2021, que dispõe sobre o parcelamento, uso e ocupação do 
solo no Município de Guarulhos e dá outras providências. 

 

Zona: Residencial 

Recuos: 

Recuos mínimos para edifícios até dois 
pavimentos de 3,00 de frente, de 1,5 metros 
lateral somente onde existir abertura (janela ou 
porta), e 1,00 metro de vão livre onde não existir 
abertura a partir do alinhamento. 

Taxa de Ocupação: 70% 

 

 

FONTE: PREFEITURA DE PARANAPANEMA 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

Segue relatório técnico fotográfico com a caracterização do imóvel objeto com a descrição 
resumida. 

 

VISTA DA ENTRADA DO CONDOMÍNIO 

 

VISTA DA VIA INTERNA DO CONDOMÍNIO 
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VISTA DO LOGRADOURO DO IMÓVEL – RUA 62 

 

VISTA DA IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 
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VISTA GERAL DO IMÓVEL 

 

VISTA GERAL DA VAGA DE GARAGEM COBERTA DO IMÓVEL 
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VISTA GERAL DA LATERAL DO IMÓVEL 

 

VISTA GERAL DA LATERAL DO IMÓVEL 
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VISTA GERAL DA OUTRA LATERAL DO IMÓVEL 

 

VISTA GERAL DA FRENTE DO IMÓVEL 
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VISTA GERAL DOS FUNDOS DO IMÓVEL 

 

VISTA GERAL DOS FUNDOS DO IMÓVEL 
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VISTA GERAL DA FACHADA DOS FUNDOS DA EDIFICAÇÃO 

 

VISTA GERAL DA FACHADA DOS FUNDOS DA EDIFICAÇÃO 
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10. METODOLOGIA 

Para a determinação do justo e real valor dos imóveis avaliandos, serão utilizados os 
métodos vigentes adotados pelas normas técnicas avaliatórias, bem como da Norma para 
Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia 
de São Paulo – IBAPE/SP e a NBR 14.653. 

De acordo com a NBR 14653-1, a escolha da metodologia a ser adotada depende da 
natureza do imóvel, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e 
quantidade de informações levantadas no mercado. 

A seguir, consta um sumário das metodologias usuais conforme as referidas normas: 

Métodos para identificar o Valor de um Bem 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 
elementos comparáveis, constituintes da amostra.” (NBR 14653-1). Compõem-se uma 
amostra de dados que, tanto quanto possível, represente o mercado de imóveis 
semelhantes ao avaliando. Os dados serão tratados por fatores para ajustar as variáveis 
do modelo e explicar a tendência de formação de valor”. 
Método Involutivo 

“Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no seu aproveitamento eficiente, 
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econômica, mediante hipotético 
empreendimento compatível com as características do bem e com as condições do 
mercado no qual está inserido, considerando-se cenários viáveis para execução e 
comercialização do produto.” (NBR-14653-1) 

Método Evolutivo 

“Indica o valor do bem pelo somatório dos valores dos seus componentes. Caso a 
finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser considerado o fator de 
comercialização.” (NBR-14653-1) 

Neste método, a indicação do valor total do imóvel objeto da avaliação pode ser obtida 
através da conjugação de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos 
de reprodução das benfeitorias, devidamente depreciado e o fator de comercialização. O 
fator de comercialização estabelecerá a diferença entre o valor de mercado de um bem e 
o seu custo de reconstrução ou substituição, podendo ser maior ou menor que 1 
dependendo do mercado na época da avaliação. 
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Método da Capitalização da Renda 

“Identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da sua renda líquida 
prevista, considerando-se cenários viáveis.” (NBR-14653-1) 

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2 – Imóvel Urbano e NBR 
14653-4 – Empreendimentos conforme o imóvel em avaliação. 

Em linhas gerais, neste método é necessário realizar a estimativa de receitas e despesas, 
assim como montar o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa mínima de atratividade. O valor 
estimado do imóvel corresponde ao valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxa 
mínima de atratividade. 

Métodos para identificar o Custo de um Bem 

Método Comparativo Direto de Custo 

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 
comparáveis, constituintes da amostra.” (NBR-14653-1) 

A utilização deste método deve considerar uma amostra composta por imóveis de projetos 
semelhantes, a partir da qual são elaborados modelos que seguem os procedimentos 
usuais do método comparativo direto de dados de mercado. 

Método da Quantificação de Custo 

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos sintéticos ou 
analíticos a partir das quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos.” 
(NBR-14653-1) 

É utilizado para identificar os custos para reedificação e pode utilizar-se tanto do custo 
unitário básico de construção quanto de orçamento sempre com a citação das fontes 
consultadas. 
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10.1 Metodologia Utilizada 
Dentre os métodos de avaliação determinados pela Norma Brasileira - NBR 14.653 da 
Associação Brasileira de Normas Técnicas, será adotado o MÉTODO COMPARATIVO 
DIRETO DE DADOS DE MERCADO para os imóveis objeto. 

O valor do imóvel será obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado que 
identifica o valor de mercado do bem através da comparação direta com imóveis 
semelhantes colocados em oferta para venda, ou transacionados recentemente, 
guardando-se as diferenças existentes entre eles, por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

“O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o mais utilizado e recomendado 
por permitir a determinação do valor levando em consideração as diferentes tendências e 
flutuações do mercado imobiliário, onde são pesquisados imóveis assemelhados, com 
características intrínsecas e extrínsecas e os atributos que exercem influência na formação 
dos preços e, consequentemente, no valor, sendo estes ponderados por Inferência 
Estatística.” (Dantas;2004). 
 

10.2 Grau de Fundamentação e Precisão 
De acordo com os procedimentos empregados na execução do presente trabalho e nos 
resultados obtidos, identificamos nos quadros a seguir o enquadramento alcançado quanto 
à fundamentação e à precisão, conforme estabelecido na Norma para Avaliação de 
Imóveis Urbanos IBAPE/SP:2011 e na NBR 14653. 

Tabela 1 – Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a todos os 
fatores analisados 

Completa quanto aos fatores 
utilizados no tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

2 
Quantidade mínima de 

dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos dados 

de mercado 

Apresentação de 
informações relativas 

a todas as características 
dos dados analisados, com 

foto e características 
observadas pelo autor do 

laudo 

Apresentação de informações 
relativas a todas as 

características dos dados 
analisados 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 

dos dados correspondentes 
aos fatores utilizados 

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

78
24

-6
0.

20
23

.8
.2

6.
00

10
 e

 c
ód

ig
o 

T
dg

M
5M

d8
.

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
 D

A
N

IE
LA

 M
E

R
H

E
J 

JA
C

O
B

 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
5/

07
/2

02
5 

às
 1

8:
11

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IP

I2
57

00
61

99
46

   
  .

fls. 1049



 

DANIELA MERHEJ JACOB 

ENGENHEIRA CIVIL 

                  _________________________________________________________ 

 

                                                                                       38 

                 Tel:(11)99694-3037                                                                       e-mail – danielajacob@hotmail.com 

                  

 

4 
Intervalo admissível de 
ajuste para o conjunto 

de fatores 
0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 

Enquadramento alcançado: Grau II 

 

Tabela 5 - Grau de Precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou 
do tratamento por fatores  

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 Amplitude do intervalo de confiança de 80 % em 
torno da estimativa de tendência central 

≤ 30 % ≤ 40 % ≤ 50 % 

Enquadramento alcançado: Grau III 

 

 

11. Avaliação dos Imóveis 

11.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
Para a avaliação dos imóveis objetos foram realizadas as pesquisas de mercado que 
buscou obter o maior número de elementos possíveis com similaridade com os avaliandos. 
Nas amostras foram efetivamente utilizados todos os elementos nas homogeneizações 
para formação do valor unitário dos imóveis, conforme Planilhas de Cálculos em anexo. 

Os elementos pesquisados foram tratados com os fatores de homogeneização, 
obedecendo o intervalo de homogeneização admissível nas normas de avaliação vigentes. 
Os fatores de homogeneização utilizados foram os seguintes: 

Os fatores de homogeneização são descritos a seguir: 

 Fator de Oferta:  com um desconto em torno de 10% a 20% nos preços pedidos, 
refletindo a elasticidade do mercado em questão, com base na 
demanda da região; 

 Fator Localização:  equilibrou as diferenças percebidas de preço em relação ao local 
em que se encontrava o comparativo, sendo alguns mais nobres 
do que outras; 
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 Fator Especificação:  considera as características construtivas do imóvel, a fim de 
equilibrar o preço pedido; 

 Fator Andar: equilibra a diferença de preço entre os apartamentos localizados em 
andares altos e com vista privilegiada; 

 Fator Vagas de Garagem: equilibra a diferença da quantidade de vagas de 
garagem vinculadas a cada apartamento. 

A análise das evidências de mercado levantadas levou à homogeneização dos valores e 
posterior cálculo da média saneada (valores com variação de até 30% do centro da média 
geral).  

 

11.1.1 IMÓVEL 1 – APARTAMENTO – GUARULHOS/SP 

Conforme apresentado no presente Laudo de Avaliação, as fundamentações dos 
elementos comparativos e suas condições mencionadas, foi atribuído ao apartamento em 
questão, o seguinte valor de mercado: 

Área Total: 63,75 m² 

Valor Unitário Médio: R$ 5.155,00 

Valor de Mercado: R$ 328.600,00 – julho/2025 

Arredondando-se, tem-se: 

VM = R$ 330.000,00 – Trezentos e trinta mil reais - julho/2025 

 

11.2.1 IMÓVEL 2 – CASA RESIDENCIAL – PARANAPANEMA/SP 

Conforme apresentado no presente Laudo de Avaliação, as fundamentações dos 
elementos comparativos e suas condições mencionadas, foi atribuído ao apartamento em 
questão, o seguinte valor de mercado: 

Área Construída: 169,60 m² 

Valor Unitário Médio: R$ 5.305,00 

Valor de Mercado: R$ 899.700,00 – julho/2025 

Arredondando-se, tem-se: 

VM = R$ 900.000,00 – Novecentos mil reais - julho/2025 
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12. CONCLUSÃO 

De acordo com as bases determinadas, na data de 15 de julho de 2025, o valor de mercado 
dos imóveis em questão é de: 

IMÓVEL 1 – APARTAMENTO – GUARULHOS/SP: 

R$ 330.000,00 (Trezentos e trinta mil reais) – julho/2025. 

 

IMÓVEL 2 – CASA RESIDENCIAL – PARANAPANEMA/SP:  

R$ 900.000,00 (Novecentos mil reais) – julho/2025. 
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13. ENCERRAMENTO 

A signatária coloca-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos necessários. 

O presente Laudo de Avaliação compõe-se de 41 (quarenta e uma) folhas, digitadas de 
um só lado, contando com esta, além dos anexos, sendo esta última datada e assinada. 

 

Anexo I – Planilhas de Cálculos 

Anexo II – Mapa de Localização dos Elementos Comparativos 

Anexo III – Fotos do Avaliando 

Anexo IV – Certidão de Valor Venal do Imóvel de 2.025 (Imóvel de Paranapanema/SP) 

 

 

 

 

 

                                     São Paulo, 15 de julho de 2025. 

 

 

___________________________________ 

Engª Daniela Merhej Jacob 
Perita Judicial 

Engenheira Civil 
      CREA/SP nº 5061409781 
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