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Avaliação Mercadológica 

Condominío Residencial Turmalina I  

Av. José Brumatti, 962 -  Jardim Santo Expedito – Guarulhos/SP. 
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1. Do Processo Judicial fls:3 

2. Informações do imóvel 
 

a. Dados do Imóvel fls: 3 

b. Caracteristicas do Imóvel fls: 3 

c. Foto da Frente fls: 4 

d. Mapa da Região fls: 5 

3. Documentos 
 

a. Capa da Matrícula fls: 6 

4. Informações Jurídicas 
 

a. Metodologia Aplicada para precificação do imóvel fls: 7 

b. Fator Homogenização fls: 7 

c. Embazamento Legal fls: 7 

5. Amostras Similares/ Conclusão 
 

a. Amostra 1 fls: 8 

b. Amostra 2 fls: 8 

c. Amostra 3 fls: 8 

d. Conclusão Tecnica fls: 8 

6. Informações da Avaliação 
 

a. Cálculo da avaliação fls: G 

b. Valor de avaliação fls: G 

7. Conclusão e Assinaturas dos Corretores 
 

a. Conclusão  

b. Gabriella Tieri fls: 10 

c. Rodrigo Seirelis fls: 10 

c. Edilson Pereira fls: 10 

 
 

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
01

51
80

-3
4.

20
21

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

6Z
uu

U
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

 C
E

S
A

R
 C

O
S

M
O

 R
IB

E
IR

O
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
07

/2
02

5 
às

 1
3:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
25

70
38

77
59

8 
   

 .

fls. 273



3  

Número do Processo: 0015180-34.2021.8.26.0224 

IMÓVEL AVALIADO 

CARACTERÍSTICAS 

    2 N/A 1   1 

 
 
 
 

 

 
 

 
 
 
 
 

 

 

Tipo de Imóvel: Apartamento 

Matrícula: 100.439 

Cartório: 2° CRI de Guarulhos 

Área contruída: 46,08 m² 

Endereço: Av. José Brumatti Nº: 962 

Complemento: Bairro: Jardim Santo Expedito 

CEP: 07160-170 Cidade: Guarulhos UF: SP 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

DADOS DO PROCESSO 

 
Informações do imóvel 
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FRENTE DO IMÓVEL 

 
Informações do imóvel 
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MAPA DA REGIÃO 

 
INFORMAÇÕES DO IMÓVEL 
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Documento do Imóvel 

CAPA DA MATRÍCULA 
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FATOR DE HOMOGENIZAÇÃO 

EMBASAMENTO LEGAL 

 
 
 
 
 
 

 

 
 

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar o 
comportamento do mercado imobiliário conforme suas variações, relativamente à imóveis 
paradigmas semelhantes ao imóvel avaliado, enquadrados em um mesmo parâmetro 
mercadológico. 
O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificação de um determinado imóvel, com fulcro 
em uma delimitação do mercado imobiliário que possua atributos mais semelhantes possíveis ao 
imóvel avaliado, ponderando os valores disponíveis nesta delimitação e elaborando parâmetros 
analíticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadológica, sendo 
portanto, uma pesquisa indireta. 

 
 

 

 
Para se construir uma equiparação mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imóveis 
similares em tamanho, padrão e local, requer uma melhoria no seu grau de precisão, obtida por 
outro processo auxiliar, denominado Homogeneização de Valores. Tal processo, visa corrigir as 
discrepâncias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicação de um ou outro, há 
uma variação. Assim, os fatores fundamentais como localização, testada, topografia, padrão 
construtivo, conservação, entre outros, são levados em conta para que as amostras sejam mais 
comparáveis, não obstante a similaridade já pré selecionada na pesquisa. 

 

 

 
Nos termos do Art. 3º da lei 6.530/78, que autoriza o corretor de imóveis a opinar sobre a 
comercialização imobiliária cumulado com o Art. 156 do Código de Processo Civil, que autoriza o 
juiz a ser assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o Corretor de 
Imóveis está habilitado emitir o presente laudo, nos termos e nas razões abaixo descritas. 
A finalidade é apurar o valor de mercado do imóvel avaliando à luz das condições normais de 
mercado, de oferta e demanda. Na avaliação mercadológica são avaliados os aspectos de valor de 
mercado do imóvel, não sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questões 
relacionadas a estrutura física do imóvel ou terreno avaliando. 

 
A Pesquisa Mercadológica é permitida conforme previsto no artigo 871, I e IV do Código de Processo 
Civil: “Não se procederá à avaliação quando: IV - se tratar de veículos automotores ou de outros 
bens cujo preço médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas por 
órgãos oficiais ou de anúncios de venda divulgados em meios de comunicação, caso em que caberá 
a quem fizer a nomeação o encargo de comprovar a cotação de mercado.” 

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICAÇÃO DO IMOVEL 

 
Informações Jurídicas 
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AMOSTRA - 2 

AMOSTRA - 3 

CONCLUSÃO TÉCNICA 

 
 
 
 
 

 

 
 

Tipo: 
Apartamento 

Endereço: Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP Quartos: N/A Vagas: N/A 

Valor: R$ 
202.000,00 

Área contruída: 47 m² Valor R$/m²: R$ 4.297,87 

Link:     https://corretorsamuelprimao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-no-bairro-jardim-santo- 
expedito-em-guarulhos-sp/173 

 

 

 
Tipo: 
Apartamento 

Endereço: Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP Quartos: N/A Vagas: N/A 

Valor: R$ 
225.000 ,00 

Área contruída: 47 m² Valor R$/m²: R$ 4.787,23 

Link:      https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-47-m-por- 
r$-3003104347.html 

 

 

 
Tipo: 
Apartamento 

Endereço: Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP Quartos: N/A Vagas: N/A 

Valor: R$ 
192.000,00 

Área contruída: 45 m² Valor R$/m²: R$ 4.266,66 

Link:      https://www.imoveisbosco.com.br/detalhes-imovel/170-apartamento-venda-jardim-santo-expedito- 
guarulhos-sp.html 

 

 

 
Foram encontradas 3amostras em metros de distância do endereço do imóvel solicitado, das quais 
foram selecionadas 3 amostras similares. A opinião deste profissional sobre o valor do imóvel foi 
baseada em imóveis que encontram-se em divulgação e após as pesquisas e saneamento 
chegou ao seguinte valor. 

AMOSTRA - 1 

 
Amostras Similares e ConclusãoTécnica 
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CÁLCULO DA AVALIÇÃO 

 
Cálculo: 

Área do Imóvel Avaliado * Valor médio do m² = Valor de Avaliação 

  

 
 

 
Utilizando o método comparativo de análise mercadológica, bem como, o fator de 
homogeneizaçao, empregando imóveis semelhantes ao imóvel de estudo, seu valor atribuído 
é de: 

 

(duzentos e cinco mil e oitenta e três reais e vinte e três centavos) 

 
 

 

Informações da Avaliação 

 

 
Valor do Imóvel / Área do Imóvel = Valor médio do m² 

Amostra 1: R$ 202,000,00 / 47 m² = R$  4.297,87 m² 

  

 

  

 

 

(quatro mil, quatrocentos e cinquenta reais e cinquenta e nove 
centavos) 
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Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliação do imóvel nos termos do atigo 871, I e 
IV do Codigo de Processo Cívil, informamos que 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, admitindo-se uma variação de 5% 
(cinco por cento), para cima ou para baixo. 

 
Ante o exposto, finaliza o presente relatório em 10 páginas, para que surta seus efeitos, ficando à 
disposição para maiores esclarecimentos que se façam necessário. 

 
Para tanto, subscrevemo-nos. 

São Paulo, 08 de Julho de 2025 

 

 

 
 

 

 

CONCLUSÃO 

Conclusão e Assinaturas dos Corretores 
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