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 Antes de imprimir, pense em seu compromisso com o meio ambiente. 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 14ª VARA CIVEL 
DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SÃO PAULO – SP, 

 

               

 

 

 

 

 

Processo nº. 1130373-30.2022.8.26.0100 
 

 

ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES, perita judicial nomeada por Vossa 

Excelência nos autos do processo em epígrafe, onde figura como Exequente Condomínio Edifício 

Arco Iris, como Executado Aparecido Martins Gomes de Pinho, vem, a presença de Vossa 

Excelência requerer a juntada do respectivo LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEL (PTAM1), do imóvel localizado na Avenida Nove de Julho, nº. 337, apartamento 

1.701, Bela Vista, SP, CEP: 01313-000, São Paulo. 

 

Termos em que, 

Pede Deferimento. 

 

São Paulo, 05 de setembro de 2025. 

 

 

 

Adriana Maria Laurentino Alves 

Corretora de Imóveis - CRECI-SP nº. 146.826-F 

Perita de Avaliação de Imóveis -COFECI-CNAI nº. 17143  

 
1 Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 
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   LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

(PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA - PTAM) 

 
14ª Vara Cível do Foro Central de São Paulo 

Processo nº. 1130373-30.2022.8.26.0100 
Exequente: Condomínio Edifício Arco Iris  

Executado: Aparecido Martins Gomes de Pinho  
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RESUMO 

 
1. DO IMÓVEL 

 
Localização: Avenida Nove de Julho, nº. 337, apartamento 1.701 

Bairro: Bela Vista 

Cidade: São Paulo 

CEP: 01313-000 

 
2. DA CATEGORIA 

Imóvel Urbano – tipo apartamento 

 
3. DO OBJETIVO 

Determinar o Valor de Mercado para Comercialização para Venda. 

 
4. DA FINALIDADE / SOLICITANTE 

Perícia Judicial nos autos do processo nº 1130373-30.2022.8.26.0100, em trâmite perante a 14ª 

Vara Cível do Foro Central de São Paulo, em que são Partes como Exequente Condomínio 

Edifício Arco Irís e, como Executado Aparecido Martins Gomes de Pinho. 

 

5. DA DATA DA VISTORIA 

A vistoria foi realizada em 20/08/2025 as 14h. 

 

6. DO VALOR DA AVALIAÇÃO PARA SETEMBRO DE 2025 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL AVALIANDO 
R$ 151.000,00 (CENTO E CINQUENTA E UM MIL REAIS) 
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APRESENTAÇÃO 

 

1. DO LAUDO PERICIAL - PTAM 

 

O presente Laudo Pericial Judicial (Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica - PTAM) é assinado por uma profissional Corretora de Imóveis inscrita no CRECI-

SP (Conselho Regional de Corretores de Imóveis - São Paulo - 2ª Região), estando habilitada 

como Avaliadora de Imóveis. 

 

Esta Perita Avaliadora de imóveis também está cadastrada no Cadastro 

Nacional de Avaliadores de Imóveis - CNAI do COFECI1 sob nº. 17143, sendo possuidora de 

"Certificado de Avaliações Imobiliárias" emitido por entidade credenciada e reconhecida pelo 

COFECI, o que lhe confere comprovada especialização na matéria, estando habilitada como 

PERITA AVALIADORA DE IMÓVEIS. 

 

Nos termos do Comunicado Conjunto nº. 2191/2016, esta perita também 

encontra-se cadastrada junto ao Portal de Auxiliares da Justiça do Tribunal de Justiça de São 

Paulo, estando apta para atuação nos processos judiciais. 

 

A competência legal do Corretor de Imóveis em avaliar imóveis está autorizada 

pela Lei nº. 6.530/78 e atende a Resolução COFECI nº. 1.066/2007. 

 

O "Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica" é o documento no qual é 

apresentado, com base em critérios técnicos, uma análise de mercado com vistas à determinação 

do valor de comercialização de um imóvel, judicial ou extrajudicial, observando-se o disposto na 

Resolução COFECI nº. 1.066/2007, que encontra-se em consonância com a normatização 

estabelecida pela Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT que dispõe sobre Avaliação 

de Imóveis (NBR 14.653-1). 

 

A norma ABNT NBR nº. 14.653-1:2001, apresenta as seguintes definições: 

 

1 Conselho Federal dos Corretores de Imóveis. 
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Parecer técnico: Relatório circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por um 

profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade2.  

Perícia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificação específica, para 

averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, apurar as causas que 

motivaram determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos3. 

 

A competência legal do Corretor de Imóveis em avaliar imóveis, está pacificada 

junto ao Tribunal Regional Federal da 1ª Região/DF4, onde permitiu a elaboração de Parecer de 

Avaliação Mercadológica por meio de corretor imóveis. 

 
Administrativo. Conselhos Profissionais. CONFEA X COFECI. Elaboração de 
Parecer de Avaliação Mercadológica. Atividade permitida ao Corretor de 
Imóveis. Lei nº. 6.530/78, art. 3º. Resolução COFECI nº. 957/2006, arts. 1º E 2º. 
Instrumentos normativos em consonância com a Lei nº. 6.530/78. Ausência de 
nulidade ou invalidade. 
 
1. A Resolução impugnada não se desvia das finalidades, bem assim das 
determinações contidas na Lei n. 6.530/78, uma vez que "opinar quanto à 
comercialização imobiliária" inclui a elaboração do Parecer de Avaliação 
Mercadológica descrito nos termos de art. 3º da Resolução COFECI n. 957/2006. 
2. As atividades elencadas no art. 3º da Resolução COFECI nº. 957/2006, para 
elaboração do Parecer de Avaliação Mercadológica, não necessitam de formação 
específica na área de engenharia, arquitetura ou agronomia, porque tais atividades 
estão relacionadas com a respectiva área de atuação e de conhecimento do corretor 
de imóveis. 
3. O objetivo da Resolução é satisfazer e fornecer ao cidadão uma avaliação eficaz 
do seu imóvel, determinada e real, com os conteúdos e requisitos ideais de 
conhecimento, fugindo de uma simples declaração de avaliação, que, às vezes, eram 
efetuadas sem qualquer padronização. É a segurança do mercado imobiliário que se 
objetiva, o que demonstra estar em harmonia com a finalidade da Lei n. 6.530/79. 
4. A jurisprudência pátria já se consolidou no sentido de que a avaliação de um imóvel 
não se restringe às áreas de conhecimento de engenheiro, arquiteto ou agrônomo, 
podendo, também, ser aferida por outros profissionais, tal como ocorre, no aspecto 
mercadológico, com os corretores de imóveis (REsp n. 779.196/RS, Rel. Ministro 
Teori Albino Zavascki, DJe de 09/09/2009; REsp 130.790/RS, 4ª T., Min. Sálvio de 
Figueiredo Teixeira, DJ de 13/09/1999; REsp n. 21.303/BA, Relator Ministro Dias 

 

2 NBR 14653-1:2001 item 3.34. 
3 NBR 14653-1:2001 item 3.35. 
4  Acórdão nº. 0010520-92.2007.4.01.3400/DF. 
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Trindade, DJ de 29.06.1992). Precedentes dos Tribunais Regionais Federais da 
3ª., 4ª. e 5ª. Regiões. 
5. Apelações a que se negam provimento. 

 

Diante disso, o profissional Corretor de Imóveis (Perito Avaliador) está 

autorizado legalmente e judicialmente a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, 

para fins de avaliações imobiliárias de mercado. 

 

Desta forma, este Parecer Técnico encontra-se de acordo com os padrões de 

isenção e imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientações do Código de Ética 

da Profissão, conforme Resolução COFECI nº. 362/92, bem como o disposto no art. 3º da Lei nº. 

6.530 de 12 de maio de 1978, que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, e com a 

Resolução do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) nº. 1.066/2007, a qual dispõe 

sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 

 

2. DAS CONSIDERAÇÕES 

 

O imóvel objeto de estudo deste Parecer Técnico, foi considerado livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus ou comprometimentos, sem qualquer restrição à sua livre 

comercialização ou utilização, possuidor de documentação pública legalizada. 

 

As informações de áreas e medidas foram extraídas da matrícula do imóvel 

nº 32.880 do 5º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo (fls. 111/114) e, da Notificação 

de Lançamento de IPTU 2025. 

 

Não foram efetuadas investigações quanto à veracidade e validade dos 

documentos consultados, pressupondo-se a boa fé de seus conteúdos e admitidos como sendo 

verdadeiro e confiável, uma vez que são documentos públicos. 

 

O imóvel objeto de avaliação foi devidamente vistoriado para fim específico de 

avaliação de mercado, com enfoque às mesmas características aparentes na data da vistoria, 
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considerando que o imóvel está acabado e concluído, com toda estrutura construtiva, elétrica e 

hidráulica.  

 

Todas as informações de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram 

consideradas como confiáveis. 

 

Este Parecer Técnico constitui-se peça única, não devendo, portanto, qualquer 

informação parcial a ser tomada como conclusiva. 

 

3. DA METODOLOGIA APLICADA 

 

Para a determinação do valor de mercado do bem, foi adotado o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme preconizado pela NBR 14.653-2 da ABNT, 

que consiste na comparação entre o imóvel avaliando e outros com características semelhantes, 

localizados na mesma região, cujos preços foram obtidos por meio de pesquisas junto a fontes 

confiáveis.  

 

As informações de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram 

consideradas fidedignas e compatíveis com o padrão do imóvel avaliado. 

 

Este Parecer Técnico constitui-se em peça única, não devendo quaisquer 

informações parciais ser tomadas isoladamente como conclusivas.  

 

4. DAS REFERÊNCIAS NORMATIVAS 

 

O presente Parecer está definido como "Parecer Técnico" conforme descrito 

na ABNT NBR 14.653-1, item 8.2.1, classificado na MODALIDADE SIMPLIFICADA, atendendo 

aos requisitos mínimos de informações, dispensado de especificação quanto a sua 

fundamentação e precisão, nos termos do art. 473 do CPC, Resolução 1.066/07 do COFECI e 

anexo IV do Ato Normativo do COFECI5 nº. 001/2011. 

 

5 Conselho Federal de Corretores de Imóveis. 
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5. DA DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA 

 
Para avaliação do imóvel foram consultados os seguintes documentos: 

 

 Matrícula nº. 32.880 (fls. 111/114); 

 

 Notificação de Lançamento de IPTU.

 

6. DO OBJETO DA PERÍCIA 

 

 Imóvel urbano (apartamento): Área aproximada 27,32m² de área útil: 01 

cômodo, uma copa e um banheiro. Sem direito a vaga de garagem. 

 

O condomínio não possui área de lazer. 

 

7. DA COMUNICAÇÃO DA PERÍCIA - ADVOGADOS DAS PARTES 

 
Ao agendar a data da perícia, esta perita em cumprimento ao art. 466, §2º do 

Novo Código de Processo Civil, informou nos autos a data e horário da perícia (fls. 184). 

 

8. DA VISTORIA 

 

A vistoria no imóvel foi realizada no dia 20/08/2025, às 14h, ocasião em que 

a esta perita compareceu no imóvel devidamente identificada. 

  

Inicialmente, fomos atendimentos na portaria e recepcionada pelo porteiro Sr. 

Francisco Antônio, onde houve a identificação e, posterior tentativa de contato com o proprietário 

do imóvel. 

 

O Sr. Francisco não obteve contato com o proprietário, nem, nem por telefone 

e nem na unidade, ocasião em que houve contatamos a sindica do condomínio – Sra. Ana 

Carolina. 
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Na ocasião, a sindica informou que havia um imóvel vazio, com as mesmas 

características do imóvel avaliando, onde seria possível entrar e fazer a vistoria. 

 

Diante disso, realizamos a vistoria no imóvel semelhante do imóvel da perícia, 

com as mesmas características, conforme confirmado com a Sra. Ana Carolina (sindica). 

 

O imóvel vistoriado foi o apartamento 101, localizado no 1º andar do mesmo 

bloco. A Senhora Ana Carolina nos acompanhou durante toda a vistoria.  

 

A vistoria correu dentro da normalidade esperada. 

 

9. DA LOCALIZAÇÃO 

 
O imóvel urbano está localizado na Avenida Nove de Julho, nº. 337, 

apartamento 1.701, Bela Vista, São Paulo, SP. 

 

 

VISTA DA RUA PARA QUEM OLHA PARA O LADO DIREITO DO IMÓVEL AVALIANDO 
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VISTA DA RUA PARA QUEM OLHA PARA O LADO ESQUERDO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Em seu entorno nota-se que há outros imóveis urbanos, predominantemente 

residenciais e comerciais, com serviços de água, luz e telefone. 

 

10. MAPA DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL  

 

 

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
13

03
73

-3
0.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

qo
gG

E
X

up
.

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
 A

D
R

IA
N

A
 M

A
R

IA
 L

A
U

R
E

N
TI

N
O

 A
LV

E
S

 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

 0
5/

09
/2

02
5 

às
 1

5:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

20
86

27
86

   
  .

fls. 197



ADRIANA LAURENTINO 
 

Corretora de Imóveis - CRECI/SP nº 146.826-F / Perita Avaliadora de Imóveis - COFECI-CNAI nº. 17143 
adriana.laurentino@creci.org.br - (11) 9.7663-1287  

 

Página 10 de 32 

 

11. DA IMAGEM AÉREA DO IMÓVEL 

 

 

12. DA DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

Na vistoria foi constatada que o imóvel - apartamento 101 – possuí: 01 (um) 

cômodo, 01 (uma copa) e 01 (um) banheiro. 

 

Segundo informações da Sindica Ana Carolina, o imóvel objeto da perícia, ou 

seja, o apartamento 1.701, possui as mesmas características, sendo semelhantes no layout 

dos cômodos.  

 

13. DESCRIÇÃO DO CONDOMÍNIO 

 

O condomínio não possui área de lazer, apenas um mini mercado na parte 

térrea do edifício. 
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RECEPÇÃO 
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MINI MERCADO 

 

ENTRADA 
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ENTRADA 

 

14. RESUMO DAS ÁREAS 

 

Com base nas informações da matrícula do imóvel avaliando, o mesmo possui 

as seguintes metragens: 

 

APARTAMENTO 

Área total útil 27,32 m² 

Idade aproximada  45 anos 
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15. DA VISTORIA NO IMÓVEL SEMELHANTE – APARTAMENTO 101 

 

ENTRADA DO APARTAMENTO 101 – IMÓVEL SEMELHANTE 

 

CÔMODO 01 – IMÓVEL SEMELHANTE 
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CÔMODO 01 – IMÓVEL SEMELHANTE 

 

COPA – IMÓVEL SEMELHANTE 

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
13

03
73

-3
0.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

qo
gG

E
X

up
.

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
 A

D
R

IA
N

A
 M

A
R

IA
 L

A
U

R
E

N
TI

N
O

 A
LV

E
S

 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

 0
5/

09
/2

02
5 

às
 1

5:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

20
86

27
86

   
  .

fls. 203



ADRIANA LAURENTINO 
 

Corretora de Imóveis - CRECI/SP nº 146.826-F / Perita Avaliadora de Imóveis - COFECI-CNAI nº. 17143 
adriana.laurentino@creci.org.br - (11) 9.7663-1287  

 

Página 16 de 32 

 

 

BANHEIRO – IMÓVEL SEMELHANTE 
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BANHEIRO – IMÓVEL SEMELHANTE 
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16. PESQUISA DE MERCADO (elementos de referência)  

 
Em consultas juntos às imobiliárias locais, as pesquisas indicaram 05 (cinco) 

elementos de referências semelhantes e assemelhados de imóveis (apartamento) em oferta para 

VENDA no mesmo condomínio, a saber: 

 
a) Elemento 01:  

Local: Avenida Nove de Julho, 337 – mesmo condomínio (código – MD1740)  

Área útil: 37,00m² (aproximadamente) 

Preço: R$ 155.000,00 (R$ 4.189,18/m²) 

Fonte: Medeiros Negócios Imobiliários  – CRECI/SP 11135J (11) 3111-9090  

Idade aproximada: 45 anos 

 

b) Elemento 02: 

Local: Avenida Nove de Julho, 337 – mesmo condomínio (código – SC8681)  

Área útil: 35,00m² (aproximadamente) 

Preço: R$ 159.000,00 (R$ 4.542,86/m²) 

Fonte: Stefanelli & Costa Negócios Imobiliários  – CRECI/SP 19442J (11) 3138-7700  

Idade aproximada: 45 anos 

 

c) Elemento 03: 

Local: Avenida Nove de Julho, 337 – mesmo condomínio (código – 155626)  

Área útil: 28,00m² (aproximadamente) 

Preço: R$ 170.000,00 (R$ 6.071,42/m²) 

Fonte: Rudner Imóveis Ltda – CRECI/SP 23959J (11) 3862-5153  

Idade aproximada: 45 anos

 

d) Elemento 04: 

Local: Avenida Nove de Julho, 337 – mesmo condomínio (código – ST3521)  

Área útil: 27,00m² (aproximadamente) 

Preço: R$ 174.000,00 (R$ 6.444,44/m²) 

Fonte: B E G Imóveis – CRECI/SP 25158J (11) 9.4756-8523 

Idade aproximada: 45 anos 
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e) Elemento 05: 

Local: Avenida Nove de Julho, 337 – mesmo condomínio  

Área útil: 34,00m² (aproximadamente) 

Preço: R$ 317.000,00 (R$ 9.323,52/m²) 

Fonte: BEG Imóveis – CRECI/SP 25158J (11) 2592-9010 

Idade aproximada: 45 anos 

 

17. DO TRATAMENTO DE FATORES E DOS ELEMENTOS DE REFERÊNCIA  

 

Apesar da semelhança dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram 

necessárias aplicações de cálculos para adequação correta de obtenção de realidades 

homogêneas, assim vejamos: 

 

Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de 

mercado, entende-se que normalmente os preços praticados sejam superiores ao verdadeiro valor 

do imóvel, tornando necessária adequação pela aplicação de um fator redutor para adequá-los ao 

valor de mercado. 

 

Considerando o que dispõe a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4, que: “os 

dados de oferta são indicações importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se 

considerar superestimativas que em geral acompanham esses preços e, sempre que 

possível, quantificá-las pelo confronto com dados de transações”, segue abaixo tabela com 

aplicação do fator redutor de 10% (dez por cento) sobre o preço anunciado de cada imóvel nas 

condições supra descritas. 

 

 

Valor de mercado = valor anunciado− valor anunciado X 10 

                                                                              100 

 

Abaixo, a coluna “Fator redutor de negociação” apresenta o valor a ser 

diminuído do valor do anúncio à ordem de 10% (dez por cento) deste e, a coluna à sua direita, 
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“Valor de mercado m²”, apresenta o valor reduzido de cada imóvel referencial, já dividido pela sua 

metragem quadrada apresentada na coluna “área útil”. 

 

 

Os gráficos abaixo apresentam os valores auferidos pelos cálculos até aqui 

apresentados e descritos. 

 
O primeiro gráfico apresenta a comparação de valores brutos dos imóveis, ou 

seja, os seus valores integrais, na situação e condições de conservação em que se encontram e 

na região que se situam, conforme pesquisa mercadológica realizada. 

 

O segundo gráfico apresenta a comparação dos valores do metro quadrado de 

cada um dos imóveis neste parecer considerados, seja do imóvel avaliando, sejam dos imóveis 

referenciais. 
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A média de preços tratados por m² da região resultou em R$ 5.502,86/m². 

 

Diante disso, temos: 
 
 R$ 5.502,86 (média tratada pesquisada) x 27,32m² (total da área útil) = R$ 

150.338,16 (cento e cinquenta mil, trezentos e trinta e oito reais e dezesseis centavos). 

 

Considerando a metragem quadrado do imóvel avaliando e multiplicando-se 

pelo valor médio quadrado (com base nos imóveis referenciais), e estado de conservação, após 

adequação e homogeneização com valor depreciado, obtém-se o valor avaliado do imóvel objeto 

deste parecer  

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

(arredondamento) 

R$ 151.000,00 (Cento e cinquenta e um mil reais) 

 
 
 
 

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
13

03
73

-3
0.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

qo
gG

E
X

up
.

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
 A

D
R

IA
N

A
 M

A
R

IA
 L

A
U

R
E

N
TI

N
O

 A
LV

E
S

 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

 0
5/

09
/2

02
5 

às
 1

5:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

20
86

27
86

   
  .

fls. 209



ADRIANA LAURENTINO 
 

Corretora de Imóveis - CRECI/SP nº 146.826-F / Perita Avaliadora de Imóveis - COFECI-CNAI nº. 17143 
adriana.laurentino@creci.org.br - (11) 9.7663-1287  

 

Página 22 de 32 

 

18. DAS CONSIDERAÇÕES FINAIS 
 

O imóvel avaliado está localizado em zona urbana consolidada, no bairro da 

Bela Vista, região caracterizada por expressiva circulação de pessoas, infraestrutura urbana e 

oferta diversificada de comércio e serviços.  

 

Nesta avaliação, foram considerados como válidos os dados e informações 

fornecidos por terceiros, com presunção de boa-fé e confiabilidade, não tendo sido identificados 

indícios que comprometessem sua veracidade. 

 

O valor estimado neste parecer encontra-se dentro da faixa de mercado 

compatível com imóveis de padrão semelhante na região não se prevendo dificuldades 

significativas para a comercialização, caso seja colocado à venda. 

 

Dessa forma, o valor ora atribuído foi definido com base em critérios técnicos 

objetivos e subjetivos, conforme prática corrente do mercado imobiliário, desconsiderando 

eventuais ônus ou débitos incidentes sobre o bem.  
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19. DA CONCLUSÃO 
 
Por fim, com base em pesquisas de imóveis com elementos e características 

comparáveis e por meio do tratamento técnico e ponderações dos seus atributos, utilizando o 

Método Comparativo de Dados de Mercado e, aplicadas as devidas técnicas de homogeneização 

que permitem a determinação do valor levando em consideração as diversas tendências e 

flutuações específicas do Mercado Imobiliário, a despeito de outros ramos da economia, conclui-

se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imóvel localizado na Avenida Nove de Julho, 

nº. 337, apartamento 1.701, Bela Vista, SP, CEP: 01313-000, São Paulo pode ser avaliado para 

fins de VENDA em:  

 

R$ 151.000,00 (CENTO E CINQUENTA E UM MIL REAIS) 

 

E para que se produzam os seus efeitos legais, ADRIANA MARIA 

LAURENTINO ALVES, Corretora de Imóveis, inscrita no CRECI/SP sob nº. 146.826F, Perita 

Avaliadora de Imóveis inscrita no COFECI/CNAI sob nº. 17143, assina e certifica este LAUDO 

PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL (Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica), contendo 32 (trinta e dois) páginas, sendo que este documento foi elaborado 

de acordo com a legislação vigente. 

 
São Paulo, 05 de setembro de 2025. 
 

 

 

_______________________________________ 
ADRIANA MARIA LAURENTINO ALVES 
Corretora de Imóveis - CRECI/SP nº. 146.826-F 
Perita Avaliadora de Imóveis - COFECI/CNAI nº. 17143 
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20. DO ANEXO 

 

Integram o presente Parecer Técnico os seguintes anexos: 

 

 Notificação de Lançamento de IPTU – 2025; 

 Matrícula do imóvel; 

 Tabela de Ross-Heidecke; 

 Lista de vida útil dos imóveis; 

Currículo. 
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