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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 
 

FINALIDADE 
 

A finalidade do presente parecer é Determinação do valor de mercado 
do imóvel avaliando para fins de processo judicial. 

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, de propriedade de Bruno Neri Queiroz, está localizado à 
Alameda das Paineras, nº 196, e encontra-se registrado sob a matrícula de nº 
11.190 (Oficial de Registro de Imóveis de Itapevi-SP), nos seguintes termos: “.. 
no terreno foi construída uma residência unifamiliar, com 165,97m², sendo: 
pavimento térreo com 32,09m², pavimento inferior com 106,58m² e garagem 
com 27,30m², que recebeu o nº 196 da Alameda das Paineiras, conforme 
Habite-se Total nº 025/2016, e ART nº 8210200405223443, de 30/09/2004” 

 
 
 
 

VISTORIA 
 
Não foi possível realizar vistoria “in loco” do imóvel avaliando, tratando se então 
o resultado da presente avaliação apenas resultado do método comparativo de 
unidades similares que exibem características aproximadas de metragem, 
localização e idade do imóvel avaliando, não sendo levado em consideração o 
estado de preservação da unidade, vez que não se fez possível a entrada no 
local.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

DocuSign Envelope ID: 8CDCCA04-994C-4EDE-BEEF-12BF1ECEEA46

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
00

24
63

-9
5.

20
22

.8
.2

6.
00

16
 e

 c
ód

ig
o 

F
0E

70
D

C
.

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
Y

S
E

 H
A

G
A

 T
O

S
C

A
N

O
 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/
03

/2
02

3 
às

 1
4:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JE
C

23
70

02
99

75
3 

   
 .

fls. 251



CONTEXTO URBANO 
 

O imóvel avaliando localiza-se no interior do Condomínio fechado denominado 
“CONDOMÍNIO VILA VERDE”, localizado na cidade de Itapevi/SP, dotado de boa 
infraestrutura básica (água, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo, 
transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio, supermercado, centro 
comercial, agência de correios, banco, posto de combustíveis e praça de esportes. 
 
 

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, normalmente diferentes das 
flutuações e tendências de outros ramos da economia, sendo por isso o mais 
recomendado e utilizado para a avaliação de imóveis 
 

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. 
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PESQUISA DE MERCADO 

 
A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 4 (quatro) imóveis com características 
intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas 
características encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2: 
 

Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 180 980.000,00 * 5.444 
02 Vila Verde 197 875.000,00 * 4.441 
03 Vila Verde 161 1.100.000,00 * 6.832 
04 Vila Verde 214 1.200.000,00 * 5.607 

*Preço tipo oferta 
 

EXISTÊNCIA DE PREÇOS DO TIPO OFERTA 
 

A existência de preços do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do 
imóvel, torna necessário a aplicação de um redutor (Fator de Oferta) para adequá-los 
ao valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor 
exige que o interessado apresente uma contraproposta.  

Aplicando então um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos preços do tipo 
"oferta": 

 
Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900 
02 Vila Verde 197 787.500,00 * 3.997 
03 Vila Verde 161 990.000,00 * 6.149 
04 Vila Verde 214 1.080.000,00 * 5.046 

*Preço ajustado (reduzido) pelo “Fator Oferta” de 10% 
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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$ 20.09___ 
                                                    4 
 
Média Aritmética = R$ 5.023,00 / m²  
 

2) Cálculo da Média Ponderada: 
Adotou-se 20% como Fator de Ponderação, eliminando-se os imóveis 
pesquisados com valores/m² inferiores à R$ 4.520 (média arimtmética – 10%) e 
superiores à R$ 5.525 (média arimtmética + 10%). 
 

Após a ponderação restaram então 02 imóveis, tal como segue:  
 

Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 180 882.000,00  4.900 
04 Vila Verde 214 1.080.000,00  5.046 

.  
 
Média Ponderada =        Somatório dos valores pesquisados, após ponderação__        
                                            Número de valores pesquisados, após ponderação 
 
Média Ponderada =              R$ 9.946__ 
                                                    2 
 
Média Ponderada = R$ 4.973,00 / 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.  

No presente caso, concluídos os procedimentos de Ponderação, não 
identificamos anomalias que exijam a eliminação de qualquer uma das amostras 
remanescentes.  

Portanto, concluídos os procedimentos de Ponderação e Homogeneização 
restou o seguinte grupo de imóveis pesquisados: 

 
Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 180 882.000,00  4.900 
04 Vila Verde 214 1.080.000,00  5.046 

 
Média Homogeneizada   =  Somatório dos valores pesquisados, após ponderação e              

homogeneização        
                                          ------------------------------------------------------------------------------     

                                        Número de valores pesquisados, após ponderação e 
homogeneização 
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Média Homogeneizada   =              R$ 9.946__ 
                                                                  2 
 
   Média Homogeneizada =     R$ 4.973,00 / m²  

Logo: 
 
 Valor médio do m² = R$ 4.973,00 

 
 

 
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  = 165 m²  X R$ 4.973,00 / m² 
 
Valor do Imóvel Avaliando = R$ 820.545,00 
 
 
Portanto:  
 
 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO 
R$ 820.545,00 

 
  
 

CONCLUSÃO 
 

Com base em pesquisa de imóveis de natureza e características intrínsecas e 
extrínsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, ponderando as características e os atributos dos dados obtidos por meio de 
técnicas de homogeneização normatizadas que permitem a determinação do valor 
levando em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, 
normalmente diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, 
conclui-se que o Valor de Mercado do imóvel objeto deste Parecer Técnico de Análise 
Mercadológica é de R$ 820.545,00 (oitocentos e vinte mil, quinhentos e quarenta e cinco 
reais), admitindo-se uma variação de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, 
ou seja, entre o mínimo de R$ 779.517,75 (setecentos e setenta e nove mil, quinhentos 
e dezessete reais e setenta e cinco centavos) e o máximo de R$ 861.572,25 (oitocentos 
e sessenta um mil, quinhentos e setenta e dois reais e vinte e cinco centavos). 
 
 
São Paulo, 01 de março de 2023 
 
 

 
 
 

Joyce Ribeiro Floriano da Silva 
Corretora de Imóveis 

CRECI: 234133-F 2º Região (São Paulo) 
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ANEXO 1 
 

DESCRIÇÃO DETALHADA 
 

E 
 

CÓPIA DA MATRICULA 
DO IMÓVEL AVALIANDO 
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Ficha Descritiva do Imóvel Avaliando  
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel avaliando:  
 
1.1 - Matrícula: 
    - Nº: 11.19 
    - Cartório:  Oficial de Registro de Imóveis de Itapevi/SP  
 
1.2 - Proprietário:  
   - Nome: Bruno Neri Queiroz 
   - Cônjuge: Luara Torres Queiroz Russomano 
 
 1.3  - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Alameda das Paineras, 169 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP  
 
1.4  - Áreas: 
    - Área privativa: 165  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 a 
cabo, pavimentação. 
 
3 – Cópia da Mátricula do Imóvel Avaliando: 
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ANEXO 2 

 
DETALHAMENTO DAS 

AMOSTRAS UTILIZADAS PARA 
COMPARAÇÃO 
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Amostra 1 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Rua Dolores Duran (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro: Vila Verde 
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 180,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 980.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-180-m-
sup2--vila-2958119103.html 
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Amostra 2 

 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa 
   - Endereço: Alameda das Caneleiras, 430  (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro: Vila Verde 
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 197,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 875.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-197-m-sup2--por-
r$875.000-vila-verde-2972064967.html 
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Amostra 3 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Rua Pau Brasil, 635 (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro: Vila Verde 
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 161,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 1.100.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-161-m-sup2--por-
r$1.100.000-vila-verde-2967620420.html 
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Amostra 4 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Rua Pau Brasil, 610 (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro: Vila Verde 
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 214,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 1.200.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-completa-com-3-suites-4-dorm-
opcional-rica-em-2965366997.html 
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PARECER TÉCNICO 
DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 

 
 
 
 

Imóvel Avaliando: Casa residencial localizada na Alameda das Paineiras, 169 
– Condomínio Vila Verde – Itapevi/SP. 
  
Finalidade do Parecer: Determinação do valor de mercado do imóvel 
avaliando para fins de processo judicial 
 
Interessado: Leandro Santos Lopes 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Marcelo Baraldi 

Corretor de Imóveis 
CRECI: 124674-F 2º Região (São Paulo) 

Fone: (11) 94731-7123 
E-mail: firmino.2simoveis@gmail.com 

 
 
 
 
 

São Paulo, 01 de março de 2023 
 
 
 
 

DocuSign Envelope ID: FEECC434-8D2F-4E9F-8EC6-B7292F682E81

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
00

24
63

-9
5.

20
22

.8
.2

6.
00

16
 e

 c
ód

ig
o 

F
0E

70
E

4.
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

Y
S

E
 H

A
G

A
 T

O
S

C
A

N
O

 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/

03
/2

02
3 

às
 1

4:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JE

C
23

70
02

99
75

3 
   

 .

fls. 288



 
 
 
 
 
 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 
 

FINALIDADE 
 

A finalidade do presente parecer é Determinação do valor de mercado 
do imóvel avaliando para fins de processo judicial. 

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, de propriedade de Bruno Neri Queiroz, está localizado à 
Alameda das Paineras, nº 196, e encontra-se registrado sob a matrícula de nº 
11.190 (Oficial de Registro de Imóveis de Itapevi-SP), nos seguintes termos: “.. 
no terreno foi construída uma residência unifamiliar, com 165,97m², sendo: 
pavimento térreo com 32,09m², pavimento inferior com 106,58m² e garagem 
com 27,30m², que recebeu o nº 196 da Alameda das Paineiras, conforme 
Habite-se Total nº 025/2016, e ART nº 8210200405223443, de 30/09/2004” 

 
 
 
 

VISTORIA 
 
Não foi possível realizar vistoria “in loco” do imóvel avaliando, tratando se então 
o resultado da presente avaliação apenas resultado do método comparativo de 
unidades similares que exibem características aproximadas de metragem, 
localização e idade do imóvel avaliando, não sendo levado em consideração o 
estado de preservação da unidade, vez que não se fez possível a entrada no 
local.  
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CONTEXTO URBANO 
 

O imóvel avaliando localiza-se no interior do Condomínio fechado denominado 
“CONDOMÍNIO VILA VERDE”, localizado na cidade de Itapevi/SP, dotado de boa 
infraestrutura básica (água, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo, 
transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio, supermercado, centro 
comercial, agência de correios, banco, posto de combustíveis e praça de esportes. 
 
 

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, normalmente diferentes das 
flutuações e tendências de outros ramos da economia, sendo por isso o mais 
recomendado e utilizado para a avaliação de imóveis 
 

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. 
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PESQUISA DE MERCADO 

 
A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 4 (quatro) imóveis com características 
intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas 
características encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2: 
 

Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 210 950.000,00 * 4.523 
02 Vila Verde 185 1.200.000,00 * 6.486 
03 Vila Verde 189 950.000,00 * 5.026 
04 Vila Verde 180 980.000,00 * 5.444 

*Preço tipo oferta 
 

EXISTÊNCIA DE PREÇOS DO TIPO OFERTA 
 

A existência de preços do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do 
imóvel, torna necessário a aplicação de um redutor (Fator de Oferta) para adequá-los 
ao valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor 
exige que o interessado apresente uma contraproposta.  

Aplicando então um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos preços do tipo 
"oferta": 

 
Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 210 855.000,00 * 4.071 
02 Vila Verde 185 1.080.000,00 * 5.837 
03 Vila Verde 189 855.000,00 * 4.523 
04 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900 

*Preço ajustado (reduzido) pelo “Fator Oferta” de 10% 
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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$ 19.331___ 
                                                    4 
 
Média Aritmética = R$ 4.832,75 / m²  
 

2) Cálculo da Média Ponderada: 
Adotou-se 20% como Fator de Ponderação, eliminando-se os imóveis 
pesquisados com valores/m² inferiores à R$ 4.349 (média arimtmética – 10%) e 
superiores à R$ 5.315 (média arimtmética + 10%). 
 

Após a ponderação restaram então 02 imóveis, tal como segue:  
 

Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
03 Vila Verde 189 855.000,00  4.523 
04 Vila Verde 180 882.000,00  4.900 

.  
 
Média Ponderada =        Somatório dos valores pesquisados, após ponderação__        
                                            Número de valores pesquisados, após ponderação 
 
Média Ponderada =              R$ 9.423__ 
                                                    2 
 
Média Ponderada = R$ 4.711,50 / 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.  

No presente caso, concluídos os procedimentos de Ponderação, não 
identificamos anomalias que exijam a eliminação de qualquer uma das amostras 
remanescentes.  

Portanto, concluídos os procedimentos de Ponderação e Homogeneização 
restou o seguinte grupo de imóveis pesquisados: 

 
Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
03 Vila Verde 189 855.000,00  4.523 
04 Vila Verde 180 882.000,00  4.900 

 
Média Homogeneizada   =  Somatório dos valores pesquisados, após ponderação e              

homogeneização        
                                          ------------------------------------------------------------------------------     

                                        Número de valores pesquisados, após ponderação e 
homogeneização 
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Média Homogeneizada   =              R$ 9.423___ 
                                                                  2 
 
   Média Homogeneizada =     R$ 4.711,50 / m²  

Logo: 
 
 Valor médio do m² = R$ 4.711,50 

 
 

 
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  = 165 m²  X R$ 4.711,50 / m² 
 
Valor do Imóvel Avaliando = R$ 777.397,50 
 
 
Portanto:  
 
 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO 
R$ 777.397,50 

 
  
 

CONCLUSÃO 
 

Com base em pesquisa de imóveis de natureza e características intrínsecas e 
extrínsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, ponderando as características e os atributos dos dados obtidos por meio de 
técnicas de homogeneização normatizadas que permitem a determinação do valor 
levando em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, 
normalmente diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, 
conclui-se que o Valor de Mercado do imóvel objeto deste Parecer Técnico de Análise 
Mercadológica é de R$ 777.397,50 (setecentos e setenta e sete mil, trezentos e noventa 
e sete reais e cinquenta centavos), admitindo-se uma variação de até 5% (cinco por 
cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o mínimo de R$ 738.527,62 (setecentos 
e trinta e oito mil, quinhentos e vinte e sete reais e sessenta e dois centavos) e o máximo 
de R$ 816.267,37 (oitocentos e dezesseis mil, duzentos e sessenta e sete reais e trinta 
e sete centavos). 
 
 
São Paulo, 01 de março de 2023 
 
 

 
 
 

Marcelo Baraldi 
Corretor de Imóveis 

CRECI: 124674-F 2º Região (São Paulo) 
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ANEXO 1 
 

DESCRIÇÃO DETALHADA 
 

E 
 

CÓPIA DA MATRICULA 
DO IMÓVEL AVALIANDO 
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Ficha Descritiva do Imóvel Avaliando  
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel avaliando:  
 
1.1 - Matrícula: 
    - Nº: 11.19 
    - Cartório:  Oficial de Registro de Imóveis de Itapevi/SP  
 
1.2 - Proprietário:  
   - Nome: Bruno Neri Queiroz 
   - Cônjuge: Luara Torres Queiroz Russomano 
 
 1.3  - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Alameda das Paineras, 169 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP  
 
1.4  - Áreas: 
    - Área privativa: 165  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 a 
cabo, pavimentação. 
 
3 – Cópia da Mátricula do Imóvel Avaliando: 
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ANEXO 2 

 
DETALHAMENTO DAS 

AMOSTRAS UTILIZADAS PARA 
COMPARAÇÃO 
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Amostra 1 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Alameda das Caneleiras, 275 (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 210,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 950.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-condominio-vila-verde-
2960115593.html 
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Amostra 2 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa 
   - Endereço: Alameda Pintassilgo, 52  (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 185,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 1.200.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-185-m-
sup2--por-2977002062.html 
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Amostra 3 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Alameda das Caneleiras, 275 (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 189,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 950.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-quartos-a-venda-189-m-
sup2--por-r$950.000-2970701133.html 
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Amostra 4 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Alameda das Paineiras, 210 (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 10,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 980.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-180m2-venda-RS980000-id-2567349018/ 
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PARECER TÉCNICO 
DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 

 
 
 
 

Imóvel Avaliando: Casa residencial localizada na Alameda das Paineiras, 169 
– Condomínio Vila Verde – Itapevi/SP. 
  
Finalidade do Parecer: Determinação do valor de mercado do imóvel 
avaliando para fins de processo judicial 
 
Interessado: Leandro Santos Lopes 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
João Paulo Servo de Araujo 

Corretor de Imóveis 
CRECI: 189993-F 2º Região (São Paulo) 

Fone: (11) 99001-1516 
E-mail: corretordonegar@gmail.com 

 
 
 
 
 

São Paulo, 01 de março de 2023 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 
 

FINALIDADE 
 

A finalidade do presente parecer é Determinação do valor de mercado 
do imóvel avaliando para fins de processo judicial. 

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, de propriedade de Bruno Neri Queiroz, está localizado à 
Alameda das Paineras, nº 196, e encontra-se registrado sob a matrícula de nº 
11.190 (Oficial de Registro de Imóveis de Itapevi-SP), nos seguintes termos: “.. 
no terreno foi construída uma residência unifamiliar, com 165,97m², sendo: 
pavimento térreo com 32,09m², pavimento inferior com 106,58m² e garagem 
com 27,30m², que recebeu o nº 196 da Alameda das Paineiras, conforme 
Habite-se Total nº 025/2016, e ART nº 8210200405223443, de 30/09/2004” 

 
 
 
 

VISTORIA 
 
Não foi possível realizar vistoria “in loco” do imóvel avaliando, tratando se então 
o resultado da presente avaliação apenas resultado do método comparativo de 
unidades similares que exibem características aproximadas de metragem, 
localização e idade do imóvel avaliando, não sendo levado em consideração o 
estado de preservação da unidade, vez que não se fez possível a entrada no 
local.  
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CONTEXTO URBANO 
 

O imóvel avaliando localiza-se no interior do Condomínio fechado denominado 
“CONDOMÍNIO VILA VERDE”, localizado na cidade de Itapevi/SP, dotado de boa 
infraestrutura básica (água, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo, 
transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio, supermercado, centro 
comercial, agência de correios, banco, posto de combustíveis e praça de esportes. 
 
 

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, normalmente diferentes das 
flutuações e tendências de outros ramos da economia, sendo por isso o mais 
recomendado e utilizado para a avaliação de imóveis 
 

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. 
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PESQUISA DE MERCADO 

 
A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 4 (quatro) imóveis com características 
intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas 
características encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2: 
 

Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 180 980.000,00 * 5.444 
02 Vila Verde 176 980.000,00 * 5.568 
03 Vila Verde 237 800.000,00 * 3.375 
04 Vila Verde 320 1.300.000,00 * 4.062 

*Preço tipo oferta 
 

EXISTÊNCIA DE PREÇOS DO TIPO OFERTA 
 

A existência de preços do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do 
imóvel, torna necessário a aplicação de um redutor (Fator de Oferta) para adequá-los 
ao valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor 
exige que o interessado apresente uma contraproposta.  

Aplicando então um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos preços do tipo 
"oferta": 

 
Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900 
02 Vila Verde 176 882.000,00 * 5.011 
03 Vila Verde 237 720.000,00 * 3.037 
04 Vila Verde 320 1.170.000,00 * 3.656 

*Preço ajustado (reduzido) pelo “Fator Oferta” de 10% 
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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$ 16.604___ 
                                                    4 
 
Média Aritmética = R$ 4.151,00 / m²  
 

2) Cálculo da Média Ponderada: 
Adotou-se 40% como Fator de Ponderação, eliminando-se os imóveis 
pesquisados com valores/m² inferiores à R$ 3.320 (média arimtmética – 20%) e 
superiores à R$ 4.981 (média arimtmética + 20%). 
 

Após a ponderação restaram então 02 imóveis, tal como segue:  
 

Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900 
04 Vila Verde 320 1.170.000,00 * 3.656 

.  
 
Média Ponderada =        Somatório dos valores pesquisados, após ponderação__        
                                            Número de valores pesquisados, após ponderação 
 
Média Ponderada =              R$ 8.556__ 
                                                    2 
 
Média Ponderada = R$ 4.278,00 / 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.  

No presente caso, concluídos os procedimentos de Ponderação, não 
identificamos anomalias que exijam a eliminação de qualquer uma das amostras 
remanescentes.  

Portanto, concluídos os procedimentos de Ponderação e Homogeneização 
restou o seguinte grupo de imóveis pesquisados: 

 
Nº Condomínio Área Privativa (m²) Valor (R$) R$/m² 
01 Vila Verde 180 882.000,00 * 4.900 
04 Vila Verde 320 1.170.000,00 * 3.656 

 
Média Homogeneizada   =  Somatório dos valores pesquisados, após ponderação e              

homogeneização        
                                          ------------------------------------------------------------------------------     

                                        Número de valores pesquisados, após ponderação e 
homogeneização 
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   Média Homogeneizada   =              R$ 8.556___ 
                                                                  2 
 
   Média Homogeneizada =     R$ 4.278,00 / m²  

Logo: 
 
 Valor médio do m² = R$ 4.278,00 

 
 

 
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  = 165 m²  X R$ 4.278,00 / m² 
 
Valor do Imóvel Avaliando = R$ 705.870,00 
 
 
Portanto:  
 
 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO 
R$ 705.870,00 

 
  
 

CONCLUSÃO 
 

Com base em pesquisa de imóveis de natureza e características intrínsecas e 
extrínsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, ponderando as características e os atributos dos dados obtidos por meio de 
técnicas de homogeneização normatizadas que permitem a determinação do valor 
levando em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, 
normalmente diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, 
conclui-se que o Valor de Mercado do imóvel objeto deste Parecer Técnico de Análise 
Mercadológica é de R$ 705.870,00 (setecentos e cinco mil, oitocentos e setenta reais), 
admitindo-se uma variação de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, ou 
seja, entre o mínimo de R$ 670.576,50 (seiscentos e setenta mil, quinhentos e setenta 
e seis reais e cinquenta centavos) e o máximo de R$ 741.163,50 (setecentos e quarenta 
um mil, cento e sessenta e três reais e cinquenta centavos). 
 
 
São Paulo, 01 de março de 2023 
 
 

 
 
 

João Paulo Servo de Araujo 
Corretor de Imóveis 

CRECI nº 189.993 – 2º Região (São Paulo) 
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ANEXO 1 
 

DESCRIÇÃO DETALHADA 
 

E 
 

CÓPIA DA MATRICULA 
DO IMÓVEL AVALIANDO 
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Ficha Descritiva do Imóvel Avaliando  
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel avaliando:  
 
1.1 - Matrícula: 
    - Nº: 11.19 
    - Cartório:  Oficial de Registro de Imóveis de Itapevi/SP  
 
1.2 - Proprietário:  
   - Nome: Bruno Neri Queiroz 
   - Cônjuge: Luara Torres Queiroz Russomano 
 
 1.3  - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Alameda das Paineras, 169 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP  
 
1.4  - Áreas: 
    - Área privativa: 165  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 a 
cabo, pavimentação. 
 
3 – Cópia da Mátricula do Imóvel Avaliando: 
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ANEXO 2 

 
DETALHAMENTO DAS 

AMOSTRAS UTILIZADAS PARA 
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Amostra 1 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Alameda das Paineiras, 210 (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 180,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 980.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-180m2-venda-RS980000-id-2567349018/ 
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Amostra 2 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa 
   - Endereço: Alameda das Paineiras (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 176,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 980.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-176m2-venda-RS980000-id-2575785880/ 
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Amostra 3 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Alameda dos Cambarás (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 237,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 800.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-237m2-venda-RS800000-id-2612534984/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DocuSign Envelope ID: 28C6E95E-5F3E-4637-B77C-820051FA87CC

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
00

24
63

-9
5.

20
22

.8
.2

6.
00

16
 e

 c
ód

ig
o 

F
0E

70
E

1.
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

Y
S

E
 H

A
G

A
 T

O
S

C
A

N
O

 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/

03
/2

02
3 

às
 1

4:
51

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JE

C
23

70
02

99
75

3 
   

 .

fls. 286



 
 
 

Amostra 4 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização:  
   - Tipo: Casa  
   - Endereço: Alameda Manacá da Serra, 231 (Condomínio Vila Verde) 
   - Bairro:  
   - Município: Itapevi  
   - UF: SP 
 
1.2 - Áreas: 
   - Área Privativa: 320,00 m² 
 
2 – Preço (oferta): R$ 1.300.000,00 
 
3 – Foto do Anúncio: 
 

 
 
4 – Link para o anúncio:  
 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-condominio-vila-
verde-bairros-itapevi-com-garagem-320m2-venda-RS1300000-id-2573227779/ 
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