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PTAM 

Junho de 2026 

Foto 01 – Vista da fachada do IA  

 

Fachada do imóvel – Quatro torres do Condomínio Europa 

 

IMÓVEL URBANO RESIDENCIAL 

Imóvel Avaliando (IA): Rua São Mateus, n° 260, Condomínio Residencial 

Europa, bloco 03 (Torre Lisboa), apartamento 132, CEP: 06332-020, Vila Ester, 

Carapicuíba/SP. 
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1. SOLICITANTE 

Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 3° Vara Cível da Comarca 

de Carapicuíba/SP. 

1.1- CATEGORIA 

Imóvel Residencial. 

1.2- OBJETIVO  

Avaliar o imóvel para determinação do valor de mercado para venda. 

1.3- DATA DA VISTORIA 

A vistoria foi realizada no dia 29 de Junho de 2026 às 09h00min com o 

acompanhamento da Sra. Viviane de Oliveira Fernandes. 

1.4- DATA DA REFERÊNCIA DA PESQUISA  

Junho de 2026. 

1.5- PRAZO DE VALIDADE 

180 (cento e oitenta) dias, contados a partir do dia de sua entrega ao solicitante. 
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2. FINALIDADE 

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de 

mercado de venda do imóvel, através de Perícia Judicial em Cumprimento de 

Procedimento Comum Cível (1011330-81.2023.8.26.0127) que tramita na 3° 

Vara Cível Da Comarca de Carapicuíba/SP, referente ao imóvel situado à Rua 

São Mateus, n° 260, Condomínio Residencial Europa, bloco 03 (Torre Lisboa), 

apartamento 132, CEP: 06332-020, Vila Ester, Carapicuíba/SP, imóvel este 

descrito nos termos da matrícula 17.420, registrado no Oficial de Registro de 

Imóveis da Comarca de Carapicuíba, e devidamente cadastrado junto à 

Prefeitura Municipal de Carapicuíba como contribuinte municipal n° 

23242.21.58.0250.03.053. 

 

3. NÚMERO DESTE PARECER (PTAM) 

 

PTAM – RPH044/2026 

 

 

4. DA COMPETÊNCIA 

Este parecer está em conformidade com a Lei 6530, de 12 de Maio 

de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de 

Imóveis, em atenção ao disposto em seu artigo 3°, o qual versa que “Compete 

ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na compra, venda, permuta e 

locação de imóveis, podendo, ainda, opinar quanto à comercialização 

imobiliária”. 

Em adição, a elaboração deste parecer respeita a Resoluções do 

COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis n° 1066, de 22 de 
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Novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova 

regulamentação para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica, em atenção ao seu artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por 

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM – o documento elaborado 

por Corretor de Imóveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, 

análise de mercado com vistas à determinação do valor de comercialização de 

um imóvel, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, os quais 

apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 6°, o qual versa que 

“A elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica é permitida a 

todo Corretor de Imóveis, pessoa física, regularmente inscrito em Conselho 

Regional de Corretores de Imóveis”. 

A competência legal do Corretor de Imóveis em elaborar e assinar 

o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 20, consolidado pela decisão da 7ª 

Turma do Tribunal Regional Federal da 1ª Região – Distrito Federal (TRF/DF 

emitiu o acórdão nº 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando 

provimento ao recurso de Apelação Cível do CONFEA (Conselho Federal de 

Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores 

de Imóveis), confirmando a competência legal do Corretor de Imóveis em avaliar 

imóveis. 

Desta forma, o Corretor de Imóveis está autorizado a elaborar 

Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para 

comercialização. 

 

4.1 – DA NOMEAÇÃO 

Em atenção à nomeação folha 210 do processo em epígrafe, 

encaminhado pela 3° Vara Cível da Comarca de Carapicuíba, solicitando 

avaliação de valor de marcado do imóvel. 
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5. PARTES DA ABNT/NBR 

A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o 

título geral “Avaliações de Bens”. 

Parte 1: Procedimentos gerais; 

Parte 2: Imóveis urbanos; 

Parte 3: Imóveis rurais; 

Parte 4: Empreendimentos; 

Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 

Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 

Parte 7: Patrimônio histórico; 

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os 

procedimentos gerais para as demais partes e, seguindo as orientações da 

Resolução COFECI 1.066/07, foi tomada em consideração em conjunto com a 

NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4. 
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6. ABREVIATURAS 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 

AC – Ano de construção 

ART – Artigo 

AT – Área do Terreno 

ATC – Área Total Construída 

ATT – Área Total do Terreno 

C.M² - Custo por Metro Quadrado 

CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

CRECI-SP – Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São Paulo 

CRI – Cartório de Registro de Imóveis 

DTC – Depreciação por Tempo de Construção 

IA – Imóvel em Avaliação ou Imóvel em Avaliação 

IPTU – Imposto Predial, Territorial e Urbano 

M² – Metro quadrado 

MG – Média geral 

NBR – Normas Brasileiras 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

R – Referenciais 
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R1 - Referencial ou imóvel paradigma 

RFD – Resultado do Fator de Depreciação 

TG – Total geral 

VGV – Valor global da venda  

VGL – Valor global da locação 

VL – Valor da locação 

VM – Valor médio 

VV – Valor de venda 

 

7. IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel objeto deste PTAM, de propriedade de ILAN CORREIA 

FERNANDES, brasileiro, casado, locutor, portador da cédula de identidade, RG 

nº 27.418.662-6 SSP/SP, inscrito no CPF/MF nº 224.671.848-11 e sua esposa 

VIVIANE DE OLIVEIRA FERNANDES, brasileira, casada, depiladora, portadora 

da cédula de identidade, RG nº 29.124.469-5 SSP/SP, inscrita no CPF/MF nº 

309.890.878-59. 

O Imóvel Avaliando (IA) está localizado à Rua São Mateus, n° 260, 

Condomínio Residencial Europa, bloco 03 (Torre Lisboa), apartamento 132, 

CEP: 06332-020, Vila Ester, Carapicuíba/SP, e encontra-se registrado sob a 

matrícula de n° 17.420 registrado no Oficial de Registro de Imóveis da Comarca 

de Carapicuíba/SP, nos seguintes termos: 

IMÓVEL: APARTAMENTO n° 132 (cento e trinta e dois) localizado no 13° andar 

do Bloco n° 03 – TORRE LISBOA, integrante do empreendimento denominado 

RESIDENCIAL EUROPA, situado na Rua São Mateus n° 260, no lugar 
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denominado Vila Silvânia, nesta cidade, município e comarca de Carapicuiba, 

Estado de São Paulo, possuindo a área privativa de 48,803m²; área total privativa 

de 48,803m²; área comum coberta padrão de 8,430m²; área comum descoberta 

proporcional de 24,436m²; área de vaga de garagem não proporcional de 

9,900m²; área total comum de 47,733m²; área real total de 96,536m²; área de 

construção de 62,199m²; fração ideal de terreno de 38,108m² e coeficiente de 

proporcionalidade de 0,373134%, cabendo a unidade o direito a uma vaga de 

veículo em local indeterminado. 

Inscrição Municipal na Prefeitura de Carapicuiba como contribuinte 

municipal n° 23242.21.58.0250.03.053. 

8. VISTORIA 

O imóvel foi vistoriado “in Loco” por este subscritor em companhia 

da Sra. VIVIANE DE OLIVEIRA FERNANDES, brasileira, casada, depiladora, 

portadora da cédula de identidade, RG nº 29.124.469-5 SSP/SP, inscrita no 

CPF/MF nº 309.890.878-59 (proprietária do imóvel), no dia 29 de Junho de 2026 

no período da manhã (das 09:00 as 09:40, conforme termo de visita em anexo) 

sendo conferido os cômodos do imóvel, e verificado a idade do mesmo, 

analisando o estado de conservação, as avarias, as benfeitorias e a qualidade 

do material utilizado em sua edificação. 

 

9. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

São apresentadas em tabelas a seguir as características que 

descrevem o imóvel avaliando. 
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9.1 SOBRE A EDIFICAÇÃO 

DESCRIÇÃO CARACTERÍSTICA 

Área construída 48.803m²  

Posição em relação à rua 13° pavimento 

Quantidade de torres / blocos 4 

Quantidade de andares / pavimento 16 

Quantidade de unidades 256 (quatro torres) 

Quantidade de subsolo Não tem 

Quantidade de coberturas Não tem 

Idade real 11 anos 

Idade aparente 15 anos 

Situação da pintura Em boas condições 

Aspecto geral em relação a padrão Padrão médio 

Revestimento da fachada Pintura tipo látex 

Esquadrias portas Madeira 

Esquadrias janelas Alumínio branco 

Entrada de veículo morador 1 

Entrada de veículo visita Não tem 

Entrada de veículo serviço Não tem 

Entrada social de morador 1 

Entrada social de visita Não tem 

Entrada social de serviço Não tem 

Portaria 1 

Piscina a céu aberto Não tem 

Piscina coberta aquecida Não tem 

Mercado de conveniência Não tem 

Churrasqueira / espaço gourmet 3 

Salão de festas 1 
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Salão de jogos Não tem 

Bicicletário Não tem 

Pista de caminhada Não tem 

Auditório Não tem 

Playground 1 

Jardim 1 (espaço para leitura) 

Vestiários Não tem 

Sauna seca Não tem 

Sauna vapor Não tem 

Quadra poliesportiva Não tem 

Quadra gramada Não tem 

Quadra de areia Não tem 

Academia Não tem 

Sala de pilates Não tem 

Brinquedoteca Não tem 
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9.2 SOBRE A UNIDADE EM AVALIAÇÃO  

SALA DE ESTAR (ENTRADA) 

Tipo de piso Piso frio 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Massa corrida e pintura látex 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Porta de entrada do apartamento de madeira, 

apartamento localizado no décimo terceiro andar, 

dois pontos de luz no teto, porta balcão de alumínio 

branco que da acesso na varanda, acesso da sala 

para a cozinha sem batente, balcão de alvenaria 

com tampo de granito (cozinha americana).  

COZINHA 

Tipo de piso Piso frio 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Revestimento cerâmico 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Cozinha ao lado da sala, de frente com a porta de 

acesso do apartamento, um ponto de luz no teto, 

piso frio, frontão da pia revestido com cerâmica, pia 

de granito, paredes com revestimento cerâmico, 

balcão de alvenaria com tampo de granito (cozinha 

americana) que faz divisa com a sala, cozinha e 

área de serviço no mesmo ambiente (em formato 

de corredor). 

ÁREA DE SERVIÇO 

Tipo de piso Piso frio 

Estrutura da parede Alvenaria  
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Acabamento da parede  Revestimento cerâmico 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Área de serviço no mesmo ambiente da cozinha 

(em formato de corredor), um ponto de luz no teto, 

tanque cerâmico fixo na parede, paredes com 

revestimento cerâmico, janela de alumínio branco 

na parede ao lado do tanque, piso frio. 

VARANDA 

Tipo de piso Piso frio 

Estrutura da parede Guarda corpo de ferro  

Acabamento da parede  Textura  

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Varanda com acesso pela porta balcão de alumínio 

da sala, varanda com piso frio, guarda corpo de 

ferro pintado de preto, um ponto de luz no teto. 

HALL ENTRE OS QUARTOS 

Tipo de piso Piso frio 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Massa corrida e pintura látex 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 
Hall com acesso pela sala que da acesso aos 

dormitórios e banheiro social, piso frio. 

DORMITÓRIO UM 

Tipo de piso Laminado 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Massa corrida e pintura látex 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 
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Observações gerais 

Dormitório um com piso laminado, porta de entrada 

do quarto de madeira, janela de alumínio branco, 

um ponto de luz no teto. 

BANHEIRO SOCIAL 

Tipo de piso Piso frio 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Pintura latex e revestimento cerâmico 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Banheiro social com piso frio, pia cerâmica com 

gabinete, vaso sanitário com caixa acoplada e 

assento, parede do lado direito com pintura latex, 

parede dos fundos do vaso sanitário com 

revestimento cerâmico revestimento cerâmico na 

área de banho, janela de alumínio branco 

basculante, porta de entrada do banheiro de 

madeira, umidade no teto. 

DORMITÓRIO DOIS 

Tipo de piso Laminado 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Massa corrida e pintura látex 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Dormitório dois, com piso laminado, porta de 

entrada do quarto de madeira (não foi possível 

entrar no quarto pois havia criança dormindo). 

OBSERVAÇÕES GERAIS DO IMÓVEL 

Imóvel localizado no décimo terceiro pavimento. 

 

 

Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDO1, Página 18



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 

n° 001/2011. 

 

 

 

Página 19 de 99 

 

10. REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Entrada / portaria do condomínio (1) 

 

Entrada / portaria do condomínio (2) 
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Entrada / portaria do condomínio (3) 

 

Placa com o nome do condomínio  
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Numeração do condomínio 

 

Fachada da torre 3 – Lisboa (1) 
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Fachada da torre 3 – Lisboa (2) 

 

Entrada da torre 
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Hall de entrada da torre (1) 

 

Hall de entrada da torre (2) 
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Hall de entrada da torre (3) 

 

Elevador 
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Hall entre os apartamentos da unidade vistoriada (1) 

 

Hall entre os apartamentos da unidade vistoriada (2) 
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Hall entre os apartamentos da unidade vistoriada (3) 

 

Porta da unidade vistoriada  
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Escada de incêndio entre os apartamentos da unidade vistoriada  

 

 

Sala (1)  
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Sala (2) 

 

Sala (3) 
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Sala (4) 

 

Sala (5) 
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Cozinha (1) 

 

Cozinha (2) 

Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDO1, Página 30



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 

n° 001/2011. 

 

 

 

Página 31 de 99 

 

 

Área de serviço 

 

Cozinha (3) 
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Cozinha (4) 

 

Dormitório um 
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Banheiro social (1) 

 

Banheiro social (2) 
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Dormitório dois 

 

Torre 3 – Lisboa (1) 
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Torre 3 – Lisboa (2) 

 

Torres Residencial Europa 

Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDO1, Página 35



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 

n° 001/2011. 

 

 

 

Página 36 de 99 

 

 

Jardim / área de leitura – área de lazer do condomínio (1) 

 

Jardim / área de leitura – área de lazer do condomínio (2) 
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Salão de festas – área de lazer do condomínio (1) 

 

Salão de festas – área de lazer do condomínio (2) 
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Salão de festas – área de lazer do condomínio (3) 

 

Playground – área de lazer do condomínio (1) 
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Área gourmet – área de lazer do condomínio (1) 

 

Área gourmet – área de lazer do condomínio (2) 
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Banheiros área gourmet – área de lazer do condomínio (1) 

 

Área gourmet – área de lazer do condomínio (3) 
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Área gourmet – área de lazer do condomínio (4) 

 

Área gourmet – área de lazer do condomínio (5) 
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Área gourmet – área de lazer do condomínio (6) 

 

Área gourmet – área de lazer do condomínio (7) 
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Área gourmet – área de lazer do condomínio (8) 

 

Área gourmet – área de lazer do condomínio (9) 
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Fachada torre 4 

 

Estacionamento do condomínio (1) 
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Estacionamento do condomínio (2) 

 

Estacionamento do condomínio (3) 
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Estacionamento do condomínio (4) 

 

Estacionamento do condomínio (5) 
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Estacionamento do condomínio (6) 

 

Estacionamento do condomínio (7) 

Processo 1011330-81.2023.8.26.0127/SP, Evento 229, LAUDO1, Página 47



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 

n° 001/2011. 

 

 

 

Página 48 de 99 

 

 

Estacionamento do condomínio (8) 

 

Estacionamento do condomínio (9) 
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Estacionamento do condomínio (10) 

 

Foto das quatro torres do condomínio – vista da portaria (1) 
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11. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

O imóvel avaliando está localizado à Rua São Mateus, num 

quarteirão com a Rua São Simão, região urbanizada, dotada de imóveis 

residenciais e comerciais, local que apresenta características apresentadas nas 

seguintes tabelas: 

11.1 SOBRE A REGIÃO 

Zoneamento: ZR-3 (zona predominantemente residencial, de média- alta 

densidade demográfica) 

Principal Avenida próxima: Avenida Cataguá 

 

11.2 ELEMENTOS VALORIZANTES NAS PROXIMIDADES (RAIO DE 1 MIL 

METROS) 

 DISTÂNCIA 

EE Profa Flora Stella 270 metros 

Cacau Show 280 metros 

Supermercado Rossi Carapicuiba 300 metros 

Pizzaria Nostra 380 metros 

Atacadão Carapicuiba Gopiuva 380 metros 

Academia Corpo em Movimento 390 metros 

EE Dep Derville Allegretti 400 metros 

UBS Adalto Ribeiro 420 metros 

Posto de gasolina 500 metros 

Rodoanel Mario Covas 600 metros 

Padaria Bella Julia 650 metros 

Escola Eva 670 metros 

FMU Polo Carapicuiba 760 metros 
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Hotel Colonial 780 metros 

Ginásio de esportes Vila Veloso 780 metros 

Omori Sushi 800 metros 

Colégio Aquarela do Jandaia 820 metros 

Toccare Pizzas 820 metros 

Delta Force Fit 920 metros 

Quadra Vila Soccer 950 metros 

Escola de futebol Atletico Carapicuiba 950 metros 

Droga Farma Vila Marcondes 980 metros 

Strike Fit Academia 980 metros 

EE Basilio Bosniac 980 metros 

O Quintal Parque – Parque de diversão 1 km 

Cobal Supermercados  1 km 

Bora Bora Hortifruti 1 km 

Casa da esfirra Vila Marcondes 1 km 

Colégio Capitulino 1 km 

Big Hortifruti Carapicuiba 1 km 
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11.3 INFRAESTRUTURA E SERVIÇOS PÚBLICOS 

Rua pavimentada 

Rede de água e esgoto 

Rede de internet 

Rede de TV a cabo 

Rede elétrica 

Rede telefônica 

 

11.4 TRÂNSITO LOCAL 

O trânsito local flui em mão dupla. 

11.5 MAPA DO BAIRRO 

 

Mapa do Vila Ester, Carapicuíba/SP circulado de vermelho (1) 
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Mapa do Vila Ester, Carapicuíba/SP circulado de vermelho (1) 

 

11.6 FOTOS DA RUA 

 

Rua São Mateus (1) 
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Rua São Mateus (2) 

 

Rua São Mateus (3) 
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Rua São Mateus (4) 

 

Rua São Mateus (5) 
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Rua São Mateus (6) 

 

11.7 FOTOS CIRCUNVIZINHANÇA 

 

Rua São Simão 
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Rua Benedita Modesto Pereira da Silva 

 

11.8 FRENTE DO IMÓVEL AO LONGO DOS ANOS – GOOGLE MAPS 

 

Rua São Mateus, n° 260 – Google Maps – Fevereiro 2011 
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Rua São Mateus, n° 260 – Google Maps – Janeiro 2010 

 

12. CONFRONTAÇÕES 

A descrição exata e suas confrontações estão melhor 

caracterizadas na Matricula de n° 17.420, registrado no Oficial de Registro de 

Imóveis da Comarca de Carapicuíba e fazem parte integrante deste parecer, 

sendo que as possíveis alterações estarão contidas nas averbações desse 

documento. 

13. MAPA DA LOCALIZAÇÃO 

Mapa localização – Google Maps 
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14. VISTA AÉREA 

 

Foto satélite localização – Google Maps 

 

Foto satélite localização – GeoCarapicuíba (1) 
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Foto satélite localização – GeoCarapicuíba (2) 

 

Foto satélite localização – GeoCarapicuíba (3) 
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15. DADOS DO IMPOSTO – IPTU 

ANO DE REFERÊNCIA 2026 

INSCRIÇÃO CADASTRAL 23242.21.58.0250.03.053 

NÚMERO DE CADASTRO 339228 

VALOR VENAL DO TERRENO R$8.600,59 

VALOR VENAL PRÉDIO R$85.990,93 

VALOR VENAL DO IMÓVEL R$94.591,52 

QUADRA BL - 17 

LOTE 78 - B 

METRAGEM DO TERRENO 10.212,88 

METRAGEM DA ÁREA CONSTRUÍDA 62,19 

PROPRIETÁRIO NO IPTU Ilan Correia Fernandes 

ENDEREÇO Rua São Mateus, n° 260, 

Condomínio Residencial Europa, 

bloco 03 (Torre Lisboa), 

apartamento 132, CEP: 06332-020, 

Vila Silviania, Carapicuíba/SP.  
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16. METODOLOGIA UTILIZADA 

Em conformidade com a Resolução COFECI 1066/07, o anexo IV 

do Ato Normativo 001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da 

ABNT/NBR 14653, para a elaboração deste Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica e a realização da avaliação do imóvel objeto deste parecer, 

utilizou-se o "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado". 

Pelo método aplicado, foi levada em consideração as diversas 

tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que 

tenham elementos com atributos comparáveis, chamados imóveis referenciais, 

para compará-los com o imóvel em avaliação. A partir da ponderação dos dados 

obtidos, foi possível determinar o valor do bem imóvel. 

É nesse contexto que este método se apresenta como o mais 

recomendado e utilizado para a avaliação de valor de imóveis. 
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17. PESQUISA DE MERCADO – IMÓVEIS REFERENCIAIS PARA VENDA 

17.1 R1 - IMÓVEL REFERENCIAL 01 

Link https://www.proprietariodireto.com.br/comprar-

apartamento-vila-ester-carapicuiba-direto-com-

proprietario/863850711218640380 

Site Proprietário direto 

Anunciante Jonas 

Preço total R$240.000,00 

Metragem 49 metros 

Preço m² R$4.897,96 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.2 R2 - IMÓVEL REFERENCIAL 02 

Link https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-sao-mateus-

vila-ester-carapicuiba-2-quartos-

50m2/gcye40hs?tipoTransacao=venda 

Site Loft 

Anunciante Imobiliário Brilho Imóveis 

Preço total R$215.000,00 

Metragem 50 metros 

Preço m² R$4.300,00 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.3 R3 - IMÓVEL REFERENCIAL 03 

Link https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-sao-mateus-

vila-ester-carapicuiba-2-quartos-

50m2/932diecl?tipoTransacao=venda 

Site Loft 

Anunciante Imobiliária Brilho Imóveis 

Preço total R$249.000,00 

Metragem 50 metros 

Preço m² R$4.980,000 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.4 R4 - IMÓVEL REFERENCIAL 04 

Link https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-

venda-no-residencial-europa-

3031390943.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-

original-NA&n_pills=Playground&n_pg=1&n_pos=1 

Site Imóvel Web 

Anunciante Atitude Imóveis 

Preço total R$275.000,00 

Metragem 49 metros 

Preço m² R$5.612,24 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.5 R5 - IMÓVEL REFERENCIAL 05 

Link https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-2-

quartos-1-vaga-varanda-gourmet-lazer-

3027786257.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-

original-NA&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=2 

Site Imóvel Web 

Anunciante MK Prime Imóveis 

Preço total R$250.000,00 

Metragem 49 metros 

Preço m² R$5.102,04 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.6 R6 - IMÓVEL REFERENCIAL 06 

Link https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-

venda-48m-2-quartos-1-vaga-condominio-

3035606541.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-

original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=3 

Site Imóvel Web 

Anunciante Marzino Consultor de Imóveis 

Preço total R$275.000,00 

Metragem 48 metros 

Preço m² R$5.729,17 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.7 R7 - IMÓVEL REFERENCIAL 07 

Link https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-vila-ester-

carapicuiba-sp-de-49m-2-

3034755556.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-

original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=4 

Site Imóvel Web 

Anunciante Dream casa 1 

Preço total R$245.000,00 

Metragem 49 metros 

Preço m² R$5.100,00 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.8 R8 - IMÓVEL REFERENCIAL 08 

Link https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencial-

europa-apartamento-a-venda-com-2-

3034573934.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorti

ng-original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=5 

Site Imóvel Web 

Anunciant

e 

Opportunity Imob 

Preço total R$240.000,00 

Metragem 49 metros 

Preço m² R$4.897,96 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.9 R9 - IMÓVEL REFERENCIAL 09 

Link https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-

quartos-vila-ester-bairros-carapicuiba-com-garagem-

69m2-venda-RS244900-id-

2866658562/?source=ranking%2Crp 

Site Viva Real 

Anunciante Elaine de Carvalho Ramos 

Preço total R$244.900,00 

Metragem 69 metros 

Preço m² R$3.549,28 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.10 R10 - IMÓVEL REFERENCIAL 10 

Link https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-

quartos-vila-ester-bairros-carapicuiba-com-garagem-

54m2-venda-RS245000-id-

2871160396/?source=ranking%2Crp 

Site Viva Real 

Anunciante Elaine de Carvalho Ramos 

Preço total R$245.000,00 

Metragem 54 metros 

Preço m² R$4.537,04 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.11 R11 - IMÓVEL REFERENCIAL 11 

Link https://www.ellasimoveis.com.br/imovel/apartamento-

carapicuiba-2-quartos-48-m/AP1379-ELLA?from=sale 

Site Ellas Imóveis 

Anunciante Ellas Imóveis 

Preço total R$270.000,00 

Metragem 48 metros 

Preço m² R$5.625,00 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.12 R12 - IMÓVEL REFERENCIAL 12 

Link https://www.realizasp.com.br/imovel/apartamento-a-venda-

condominio-europa-vila-ester-carapicuiba-sp-2-

dormitorios/1476 

Site Realiza SP Negócios Imobiliários 

Anunciante Realiza SP Negócios Imobiliários 

Preço total R$265.000,00 

Metragem 49 metros 

Preço m² R$5.408,16 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.13 R13 - IMÓVEL REFERENCIAL 13 

Link https://www.felicitamais.com.br/1481/imoveis/venda-

apartamento-2-quartos-vila-ester-carapicuiba-sp 

Site Felicitá Imóveis 

Anunciante Diogenes Belmonte 

Preço total R$219.000,11 

Metragem 49 metros 

Preço m² R$4.469,39 

Distância 

até o Ia 

Mesmo local 
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18. ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 

Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o imóvel 

avaliando, foram necessárias aplicações de cálculos de adequação para a 

correta obtenção de realidades homogêneas para a conclusão apresentada. 

Seguem descrições dos cálculos aplicados. 

18.1 QUANTO AOS PREÇOS DO TIPO OFERTA 

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 a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa 

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, quantifica-las pelo confronto com dados 

de transações.”), segue tabela com a aplicação do fator redutor de 5% (cinco por 

cento) sobre o preço anunciado de cada imóvel nas condições supra descritas. 

O cálculo da aplicação do citado fator redutor foi obtido pela 

aplicação da seguinte formula: 

 

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociação” apresenta 

o valor a ser diminuído do valor do anúncio à ordem de 5% (cinco por centro) 

deste e a coluna à sua direita, “Valor de mercado do m²” apresenta o valor 

reduzido de cada imóvel referencial, já dividido pela sua metragem quadrada 

apresenta na coluna “Área construída (m²)”. 
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Dados dos imóveis referenciais de venda  

 

 

Dados do Imóvel em Avaliação (IA) 

 

18.2 QUANTO A IDADE DOS IMÓVEIS 

As idades dos imóveis referenciais não são as mesmas que a idade 

do imóvel avaliando, apresentando, portanto, diferenças quanto ao percentual 

de vida útil de cada bem, o que torna necessária a homogeneização dos valores 

para representarem a realidade compatível, no sentido de se obter amostras 

comparáveis para aferição do valor em conclusão deste parecer. 

Os imóveis referenciais mais novos que o imóvel avaliando serão 

depreciados e os imóveis referenciais mais velhos que o imóvel avaliando terão 

seus valores aumentados (valorizados), em ambos os casos será usada a devida 

proporção de idade para se obter o valor que estes referenciais teriam se 

tivessem a mesma idade e estado de conservação do imóvel avaliando. 
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A base de cálculo será obtida pela aplicação das seguintes 

fórmulas, as quais se utilizam da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos 

deste parecer. 

 

Calculou-se a diferença de idade entre os imóveis referenciais e o 

imóvel avaliando e foi levado em consideração que estes imóveis teriam uma 

vida útil de 60 anos para a identificação da idade percentual de vida do imóvel, 

pela aplicação da seguinte fórmula: 

 

A tabela apresenta a idade do IA (Imóvel Avaliando), a qual foi 

considerada para aplicação da fórmula acima nos cálculos realizados. 

A última coluna à direita da tabela a seguir apresenta o valor do 

metro quadrado de cada imóvel referencial já tendo sido aplicados os cálculos 

até então descritos e sua última linha abaixo apresenta a média aritmética 

desses valores. 
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Observação: O imóvel avaliando não apresenta diferença de idade em relação aos imóveis 
referenciais (amostras) por se tratar de imóveis no mesmo condomínio, portando não 
apresenta o índice na tabela de Ross-Heidecke na sétima coluna da tabela, ficando sem 
preenchimento. 
 

18.3 RESULTADO AUFERIDO 

Considerando a metragem quadrada do imóvel avaliando e 

multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (com base nos imóveis 

referenciais após adequação e homogeneização), obtém-se o valor avaliado do 

imóvel objeto deste parecer, conforme segue. 
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18.4 GRÁFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E RS 

Seguem gráficos comparativos que 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. 

Em ambos os gráficos, na cor azul estão representados os imóveis 

referenciais (Rs) e na cor vermelha está apresentado o imóvel avaliando (IA), 

objeto deste parecer. Ambos os imóveis estão apresentados nos gráficos pela 

sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme dados 

pesquisados e considerados na avaliação ora realizada. 
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18.5 OS GRÁFICOS 

 

Comparação de valores brutos dos imóveis para venda 

 

 

Comparação de valores de m² dos imóveis para venda 
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19. NOTAS 

Diversos elementos podem interferir na definição do valor de 

mercado de um imóvel, destacando-se inclinação do terreno, características 

desvalorizantes, tal qual área de alagamento e presença de feiras livres, dentre 

tantas outras, bem como outros elementos influenciam o acrescimento do valor 

do imóvel pela característica de seu entorno pelas melhorias públicas desejáveis 

e aspectos naturais. Contudo, na avaliação do imóvel objeto deste parecer, as 

possíveis influências supramencionadas não foram consideradas, uma vez que 

os imóveis referenciais obtidos se situam nas imediações do imóvel avaliando. 

Portanto, todos os imóveis referidos neste parecer, tanto os 

referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as 

características públicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessário, 

matematicamente, considera-las, especificamente para este caso. 

 

20. CONCLUSÃO 

Com base em pesquisa de imóveis com elementos e 

características comparáveis e por meio do tratamento técnico e ponderações dos 

seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto 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 

objeto deste Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 
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VALOR TOTAL DO IMÓVEL AVALIADO PARA VENDA (VALOR 

ARREDONDADO): R$230.000,00 (duzentos e trinta mil reais). 

 

VALOR DO METRO QUADRADO: R$4.713,11 (quatro mil, 

setecentos e treze reais e onze centavos). 

 

 

 

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

expedida comercial que se louva em informações obtidas junto ao mercado 

imobiliário, considerando imóveis com características e localização sócia 

econômica semelhante, deve-se prever uma possível variação de até 5% nos 

valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do 

próprio mercado e de seu proprietário. 
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21 ANEXOS 

21.1 TABELA DE VIDA ÚTIL DE IMÓVEIS 
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21.2 TABELA DE ESTADO DE CONSERVAÇÃO 
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21.3 TABELA DE ROSS- HEIDECKE 
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21.4 MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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21.5 IPTU  
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21.7 MAPA ZONEAMENTO 
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21.8 CARTÃO DE IDENTIDADE E REGULARIDADE PROFISSIONAL (CIRP)  
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21.9 CURRÍCULO DO CORRETOR DE IMÓVEIS EMISSOR DESTE 

PARECER 

• Nome: Raphael Palanycia Hamester 

• Qualificação: Corretor de imóveis e Perito Avaliador 

• CRECI: 171.174-F | 2° Região (São Paulo) 

• CNAI: 43.715 

• Contato: (11) 97191-0118 | (11) 98363-1467 

• E-mail: raphael_palanycia@hotmail.com 

Formação acadêmica 

• Direito (6/10) – Faculdades Integradas Campos Salles 

• Pós Graduando em Leilão Judicial e Extrajudicial – Faculdade i9  

• Pós Graduando em Direito Notarial e Registral – Faculdade i9 Educação 

• Pós Graduando em Direito Condominial – Faculdade i9 Educação 

• Pós Graduando em Direito Previdenciário – Faculdade i9 Educação 

• Pós Graduado em Direito Imobiliário – Faculdade i9 Educação 

• Gestão Comercial – Fatec  

• Técnico em Transações Imobiliárias – Instituto Monitor 

• Técnico em Contabilidade – Etec 

• Contratos e Responsabilidade Civil - Faculdade i9 Educação 

• Avaliador de Imóveis – Colégio Lapa 

• Perito Judicial – CRECI – PROECCI 

• Financiamento Imobiliário – Oito Crédito 

• Documentação Imobiliária - CRECI – PROECCI 

• Locação - CRECI – PROECCI 

• Lucro Imobiliário - CRECI – PROECCI 

• Prevenção a Lavagem de Dinheiro - CRECI – PROECCI 

• Fotografia Imobiliária - CRECI – PROECCI 
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• Inferência estatística – CRECI - PROECCI 

Experiência Profissional 

• Sócio proprietário da Imobiliária Portal Imóveis, em Cajamar. 

• Experiência na área imobiliária como avaliador de imóveis desde 2023. 

• Experiência na área imobiliária como Corretor de Imóveis desde 2016. 

 

21.10 ASSINATURA DO PTAM PELO PERITO AVALIADOR 

Declaro pelo presente instrumento que compareci no imóvel 

atendendo a solicitação conforme nomeação junto ao TJSP, do processo em 

epígrafe para realizar esta AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA, de acordo com o 

art. 3° da Lei 6.530/78. 

Sem mais, este perito avaliador, encerra este laudo contendo 99 

laudas, devidamente numeradas. 

 

 

Cajamar, 29 de Junho de 2026. 

 

____________________________________ 

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER 

Perito Judicial 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 3° VARA 

CÍVEL DA COMARCA DE CARAPICUÍBA/SP. 

 

 

Execução de Título Extrajudicial (1011330-81.2023.8.26.0127) 

Assunto: Despesas Condominiais 

Exequente: Residencial Europa 

Executada: Viviane de Oliveira Fernandes e Ilan Correia Fernandes 

 

 

 

 

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER, já qualificado nos 

autos do processo em epígrafe, em cumprimento a r. decisão de páginas 210, 

vem tempestivamente apresentar o formulário de MLE – Mandado de 

Levantamento Eletrônico. 

 

 

Cajamar, 29 de Junho de 2026. 

 

 

____________________________________ 

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER 

Perito Judicial 
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