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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 3° VARA 

CÍVEL DA COMARCA DE CARAPICUÍBA/SP. 

 

 

Execução de sentença: Cumprimento de sentença (0000450-

76.2025.8.26.0127) 

Assunto: Direitos / Deveres do Condomínio 

Exequente: Condomínio Flex Carapicuíba II 

Executada: Aline Alves de Oliveira Silva 

 

                                                                           

 

 

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER, Perito Avaliador nomeado 

nos autos do processo, e devidamente qualificado, vem, respeitosamente à 

presença de Vossa Excelência, dentro do prazo legal, apresentar o resultado de 

seus trabalhos através do presente. 
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LAUDO PERICIAL DE PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

MERCADOLÓGICA PARA VENDA  

 

 

Que segue, em 105 laudas, devidamente numeradas. 

 

 

Termos em que, respeitosamente pede e espera o deferimento de 

Vossa Excelência. 

 

 

Cajamar, 24 de Agosto de 2026. 

 

 

 

____________________________________ 

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER 

Perito Judicial 
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PTAM 

Agosto de 2026 

Foto 01 – Vista da fachada do IA  

 
Fachada do imóvel – torre do IA 

 

IMÓVEL URBANO RESIDENCIAL 

Imóvel Avaliando (IA): Estrada do Copiúva, n° 1310, Condomínio Flex 

Carapicuíba II, apartamento 132, bloco 01, CEP: 06330-000, Vila da 

Oportunidade, 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 23 de Julho de 2026 às 08h30min com o 

acompanhamento do Sr. Jorlan Sousa Santos, zelador do condomínio. 

1.4- DATA DA REFERÊNCIA DA PESQUISA  

Agosto 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 (0000450-76.2025.8.26.0127) que tramita na 3° 

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

Estrada do Copiúva, n° 1310, Condomínio Flex Carapicuíba II, apartamento 132, 

bloco 01, CEP: 06330-000, Vila da Oportunidade, Carapicuíba/SP, imóvel este 

descrito nos termos da matrícula 14.076, registrado no Oficial de Registro de 

Imóveis da Comarca de Carapicuíba, e devidamente cadastrado junto à 

Prefeitura Municipal de Carapicuíba como contribuinte municipal 

23232.52.16.0173.01.104. 

 

3. NÚMERO DESTE PARECER (PTAM) 

 

PTAM – RPH038/2026 

 

 

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”. 
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Em adição, a elaboração deste parecer respeita a Resoluções do 

COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis n° 1066, de 22 de 

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. 
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4.1 – DA NOMEAÇÃO 

Em atenção à nomeação ao EVENTO 180 do processo em 

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

solicitando avaliação de valor de marcado do imóvel. 

 

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 ALINE ALVES DE 

OLIVEIRA SILVA, brasileira, solteira, assistente administrativo, portadora da 

cédula de identidade, RG nº 46.745.498 SSP/SP, inscrita no CPF/MF nº 

392.175.488-71.  

O Imóvel Avaliando (IA) está localizado à Estrada do Copiúva, n° 

1310, Condomínio Flex Carapicuíba II, apartamento 132, bloco 01, CEP: 06330-

000, Vila da Oportunidade, Carapicuíba/SP, e encontra-se registrado sob a 

matrícula de n° 14.076 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° 

pavimento do Bloco n° 01 (um), integrante do CONDOMÍNIO FLEX 

CARAPICUÍBA II, situado Estrada do Copiúva n° 1.310, no lugar denominado 

Vila Sylviânia, nesta cidade, município e comarca de Carapicuíba, Estado de São 

Paulo, possuindo a área privativa de 66,070m², a área comum de 72,889m², na 
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qual está incluída a área de 11,500m², correspondente ao direito ao uso de uma 

vaga indeterminada na garagem condominial, simples ou dupla, para o 

estacionamento de um veículo de passeio, com auxílio de manobrista, 

perfazendo a área total de 138,959m², correspondendo-lhe a fração ideal de 

0,004392 no terreno e nas demais partes e coisas comuns do condomínio. 

Inscrição Municipal na Prefeitura de Carapicuiba como contribuinte 

municipal 23232.52.16.0173.01.104. 

 

7.1 VISTORIA REALIZADA EM IMÓVEL PARADIGMA 

Em atendimento à determinação judicial para realização de perícia 

no imóvel objeto da presente ação, foram realizadas diversas tentativas de 

vistoria no imóvel designado, todas infrutíferas em razão de dificuldades no 

acesso da unidade principal (unidade 132, bloco 01).  

Diante dessas circunstâncias, e visando atender ao prazo e aos 

objetivos do trabalho pericial, este perito manteve contato com a síndica do 

condomínio, Sra. Ellen e solicitou dentro do processo em epigrafe que fosse 

disponibilizado uma unidade paradigma para ser realizada a perícia, de 

características construtivas e padrão semelhante ao imóvel objeto da perícia. 

Assim, a vistoria foi realizada no imóvel paradigma (unidade 167 da 

torre 1) que serviu como base para a avaliação pericial, observados os 

elementos técnicos necessários para estimativa do valor do bem em questão.  

Ressalta-se que, para fins desta perícia, foram considerados os 

dados do imóvel paradigma associados às informações cadastrais e 

documentais disponíveis do imóvel principal, de modo a compor o presente 

laudo. A unidade 167 da torre 01 é objeto de outro processo judicial, no qual este 

perito também elaborou laudo pericial. 
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8. VISTORIA 

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

do Sr. JORLAN SOUSA SANTOS, brasileiro, casado, zelador, portador da 

cédula de identidade, RG nº 12.784.383-35 SSP/SP, inscrito no CPF/MF nº 

036.605.865-79, no dia 23 de Julho de 2026 no período da manhã (das 08:30 às 

12:40, 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. 

9.1 SOBRE A EDIFICAÇÃO 

DESCRIÇÃO CARACTERÍSTICA 

Área construída 66,070m²  

Posição em relação à rua 16° pavimento 

Quantidade de torres / blocos 2 

Quantidade de andares / pavimento 16 

Quantidade de unidades 268 (duas torres) 

Quantidade de subsolo Não tem 

Quantidade de coberturas Não tem 

Idade real 12 anos 

Idade aparente 8 anos 

Situação da pintura Em boas condições 

Aspecto geral em relação a padrão Padrão médio 

Revestimento da fachada Pintura tipo látex 
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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 1 

Portaria 1 

Piscina a céu aberto 2 (adulto e infantil) 

Piscina coberta aquecida Não tem 

Mercado de conveniência Não tem 

Churrasqueira / espaço gourmet 1 

Salão de festas 1 

Salão de jogos 1 

Bicicletário Não tem 

Pista de caminhada 1 

Auditório Não tem 

Playground 1 

Jardim 1 

Vestiários Não tem 

Sauna seca Não tem 

Sauna vapor Não tem 

Quadra poliesportiva 1 

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 Contrapiso  

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 16° andar, sala dois 

ambientes no contrapiso, 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 (cozinha 

americana). Acesso na sala para o corredor que da 

acesso aos dormitórios. Marca de umidade no teto 

ao entrar na porta de entrada principal, em frente a 

cozinha. 

COZINHA 

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 

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

acesso do apartamento, um ponto de luz no teto 

sem lâmpada, apenas com a fiação exposta, piso 

frio, frontão da pia revestido com cerâmica (três 

fiadas de piso na altura da pia), pia de alumínio, 

balcão de alvenaria (cozinha americana) que faz 
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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  

Acabamento da parede  Massa corrida e pintura látex 

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 

sem lâmpada, apenas com a fiação exposta, 

tanque de alvenaria fixo na parede, parede atrás 

do tanque revestida com acabamento 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 do lado direito 

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. 

CORREDOR  

Tipo de piso Contrapiso 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Massa corrida e pintura látex 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 
Corredor com acesso pela sala que da acesso aos 

dormitórios e banheiro social, um ponto de luz no 
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teto sem lâmpada, apenas com a fiação exposta, 

piso no contrapiso. 

BANHEIRO SOCIAL 

Tipo de piso Piso frio 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  
Massa corrida e pintura látex e revestimento 

cerâmico 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Banheiro social com piso frio, pia cerâmica com 

coluna, vaso sanitário com caixa acoplada, parede 

do lado esquerdo com revestimento cerâmico, 

parede dos fundos com revestimento cerâmico 

aonde fica localizada a janela, janela de alumínio 

branco basculante, parede do lado direito com 

revestimento cerâmico na área de banho, o 

restante da parede esta com massa corrida e 

pintura látex, porta de entrada do banheiro de 

madeira. 

DORMITÓRIO UM 

Tipo de piso Contrapiso 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Massa corrida e pintura látex 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Dormitório um no contrapiso, porta de entrada do 

quarto de madeira, janela de alumínio branco, um 

ponto de luz no teto sem lâmpada, apenas com a 

fiação exposta.  

DORMITÓRIO DOIS 

Tipo de piso Contrapiso 
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Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Massa corrida e pintura látex 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Dormitório dois, no contrapiso, porta de entrada do 

quarto de madeira, janela de alumínio branco, um 

ponto de luz no teto sem lâmpada, apenas com a 

fiação exposta. Ponto de umidade abaixo da 

janela. 

DORMITÓRIO TRÊS 

Tipo de piso Contrapiso 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  Massa corrida e pintura látex 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Dormitório três suíte, no contrapiso, porta de 

entrada do quarto de madeira, janela de alumínio 

branco, um ponto de luz no teto sem lâmpada, 

apenas com a fiação exposta. Marca de umidade 

na quina do quarto. 

BANHEIRO SUÍTE 

Tipo de piso Piso frio 

Estrutura da parede Alvenaria  

Acabamento da parede  
Massa corrida e pintura látex e revestimento 

cerâmico 

Acabamento do teto Massa corrida e pintura látex 

Observações gerais 

Banheiro da suíte com piso frio, pia cerâmica com 

coluna, vaso sanitário com caixa acoplada, parede 

do lado esquerdo com revestimento cerâmico 

aonde fica localizada a janela, parede dos fundos 

com revestimento cerâmico, janela de alumínio 
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branco basculante, parede do lado direito com 

massa corrida e pintura látex, porta de entrada do 

banheiro de madeira. 

 

10. REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
Fachada do condomínio / bloco 1 – Foto realizada com drone 

 

Fachada do condomínio / bloco 1 (1) 
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Fachada do condomínio / bloco 1 (2) 

 

Hall de entrada do bloco 
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Porta da unidade 167, bloco 01 (1) 

 

Sala / cozinha 
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Sala (1) 

 

Sala (2) 
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Sala (3) 

 

Sala (4) 
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Cozinha (1) 

 

Infiltração em frente a porta de entrada 
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Cozinha (2) 

 

Cozinha (3) 
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Cozinha (4) 

 

Cozinha (5) 
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Área de serviço (1) 

 

Área de serviço (2) 
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Área de serviço / cozinha 

 

Varanda (1) 
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Varanda (2) 

 

Varanda (3) 
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Varanda (4) 

 

Corredor 
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Banheiro social (1) 

 

Banheiro social (2) 

Processo 0000450-76.2025.8.26.0127/SP, Evento 225, LAUDO1, Página 32



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 
n° 001/2011. 

 
 

 

Página 33 de 105 

 

 

Banheiro social (3) 

 

Dormitório um (1) 
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Dormitório um (2) 

 

Dormitório um (3) 
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Dormitório um (4) 

 

Dormitório um (5) 
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Dormitório dois (1) 

 

Dormitório dois (2) 
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Dormitório dois (3) 

 

Dormitório dois (4) 
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Dormitório dois (5) 

 

Dormitório três (1) 
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Dormitório três (2) 

 

Dormitório três (3) 
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Dormitório três (4) 

 

Banheiro suíte (1) 
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Banheiro suíte (2) 

 

Banheiro suíte (3) 
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Vagas do condomínio (1) 

 

Vagas do condomínio (2) 
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Playground (1) 

 

Playground (2) 
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Quadra poliesportiva (1) 

 

Quadra poliesportiva (2) 
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Quadra poliesportiva e piscina – Foto feita com drone 

 

Piscina (1) 
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Piscina (2) 

 

Piscina (3) 
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Piscina (4) 

 

Piscina (5) 
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Piscina – Foto feita com drone 

 

Salão de festas (1) 
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Salão de festas (2) 

 

Fotos aéreas do condomínio (1) 
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Fotos aéreas do condomínio (2) 

 

Fotos aéreas do condomínio (3) 
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Fotos aéreas do condomínio (4) 

 

Entrada do condomínio Flex Carapicuíba II (1) 
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Entrada do condomínio Flex Carapicuíba II (2) 

 

11. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

O imóvel avaliando está localizado à Estrada do Copiúva, num 

quarteirão entre a Rua Tertulina de Souza e a Rua Sidnei Soares de Andrade, 

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 Marginal do Ribeirão 
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11.2 ELEMENTOS VALORIZANTES NAS PROXIMIDADES (RAIO DE 1 MIL 

METROS) 

 DISTÂNCIA 

Ponto de ônibus 200 metros 

Reino Encantado – Buffet infantil 300 metros 

Clube SECOR 360 metros 

Escola de Futebol Athletico Jandaia 380 metros 

EMEI Floresta Encantada 420 metros 

Drogasil 430 metros 

Supermercado Rossi Carapicuíba 600 metros 

Rodoanel Mario Covas 650 metros 

Campo do ideal – Campo de futebol 700 metros 

Academia Walker Fit Carapicuíba 750 metros 

Supermercado Paraná 750 metros 

Quadra do Santa Brígida – Campo de Futebol 750 metros 

UBS Florispina P Carvalho 800 metros 

Parque Santa Brígida 820 metros 

Sacolão Gopiuva 850 metros 

Posto de Gasolina Rede 7 – Twingo 900 metros 

Pré Escola Paraiso das Crianças 900 metros 

EMEI Prof Sueli Silva de Vasconcelos 950 metros 

McDonald’s 950 metros 

Atacadão Carapicuíba Gopiuva 1 km 

Creche Sergio Zanardi 1 km 

Helipark – Heliponto 1 km 

Ratos City Skatepark – Pista de skate 1 km 

EMEF Prof Noemy Silveira Rudolfer 1 km 

Colégio Company Escola particular em Carapicuíba 1 km 
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Extra mercado 1 km 

 

 

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. 
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11.5 MAPA DO BAIRRO 

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

 
Mapa do Vila da Oportunidade, Carapicuíba/SP circulado de vermelho (2) 
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11.6 FOTOS DA RUA 

 

Estrada do Copiúva (1) 

 

Estrada do Copiúva (2) 
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11.7 FOTOS CIRCUNVIZINHANÇA 

 

Estrada do Copiúva (1) 

 

Estrada do Copiúva (2) 

 

Estrada do Copiúva (3) 
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Rua Tertulina de Souza  

 

Estrada do Copiúva (4) 

 

Rua Ervalia 
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11.8 FRENTE DO IMÓVEL AO LONGO DOS ANOS – GOOGLE MAPS 

 
Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Janeiro 2010 

 

Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Fevereiro 2011 

 

Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Outubro 2013 
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Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Outubro 2015 

 

Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Agosto 2016 

 

Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Janeiro 2017 
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Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Maio 2017 

 

Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Abril 2018 

 

Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Maio 2019 
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Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Junho 2021 

 

Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Novembro 2021 

 

Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Agosto 2022 
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Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Junho 2023 

 

Estrada do Copiúva, n° 1310 – Google Maps – Março 2024 

 

12. CONFRONTAÇÕES 

A descrição exata e suas confrontações estão melhor 

caracterizadas na Matricula de n° 14.076, 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. 
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13. MAPA DA LOCALIZAÇÃO 

Mapa localização – Google Maps 

 

14. VISTA AÉREA 

 
Foto satélite localização – Google Maps 
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Foto satélite localização – GeoCarapicuíba (1) 

 

 
Foto satélite localização – GeoCarapicuíba (2) 

 

Processo 0000450-76.2025.8.26.0127/SP, Evento 225, LAUDO1, Página 65



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 
n° 001/2011. 

 
 

 

Página 66 de 105 

 

15. DADOS DO IMPOSTO – IPTU 

 

ANO DE REFERÊNCIA 2026 

INSCRIÇÃO CADASTRAL 23232.52.16.0173.01.104 

NÚMERO DE CADASTRO 1025057 

VALOR VENAL DO TERRENO R$58.419,30 

VALOR VENAL PRÉDIO R$193.849,48 

VALOR VENAL DO IMÓVEL R$252.268,78 

QUADRA B17 

LOTE 61 

METRAGEM DO TERRENO 15.797,06 

METRAGEM DA ÁREA CONSTRUÍDA 127,45 

PROPRIETÁRIO NO IPTU Aline Alves de Oliveira 

ENDEREÇO Estrada do Copiúva, n° 1310, 

Condomínio Flex Carapicuíba II, 

apartamento 132, bloco 01, CEP: 

06330-000, Vila da Oportunidade, 

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-da-oportunidade-carapicuiba-direto-com-

proprietario/863850711218713351 

Site Proprietário Direto 

Anunciante Nathalia 

Preço total R$375.000,00 

Metragem 66 metros 

Preço m² R$5.681,82 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.2 R2 - IMÓVEL REFERENCIAL 02 

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

apartamento-vila-da-oportunidade-carapicuiba-direto-com-

proprietario/863850711218702368 

Site Proprietário Direto 

Anunciante Miely 

Preço total R$299.000,00 

Metragem 66 metros 

Preço m² R$4.530,30 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.3 R3 - IMÓVEL REFERENCIAL 03 

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

a-venda-66m-3-quartos-1-suite-

3035606503.html?n_src=Listado&n_pills=Varanda&n_pg=

1&n_pos=2&n_search_id=7d63297d-d3f4-4bc4-a048-

3ada5ed5d304 

Site Imóvel Web 

Anunciante Marzino Consultor de Imóveis 

Preço total R$385.000,00 

Metragem 66 metros 

Preço m² R$5.833,33 

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-em-carapicuiba-sp-no-parque-

3029285709.html?n_src=Listado&n_pills=Churrasqueira&n

_pg=1&n_pos=4&n_search_id=7d63297d-d3f4-4bc4-a048-

3ada5ed5d304 

Site Imóvel Web 

Anunciante Falg Administração e vendas 

Preço total R$445.000,00 

Metragem 70 metros 

Preço m² R$6.357,14 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.5 R5 - IMÓVEL REFERENCIAL 05 

Link https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-

apartamento-3-quartos-com-piscina-vila-da-oportunidade-

carapicuiba-sp-66m2-id-

2900634706/?_gl=1*nd8jx7*_up*MQ..*_gs*MQ..&source=ra

nking%2Crp&gclid=Cj0KCQjw4orUBhCjARIsAIbF3qz-

M9kAk1oKGBy1C2Um1ybF-v81-

2DxR8taEO9arKcYeIA_BfgydggaAjFVEALw_wcB 

Site Zapimoveis 

Anunciante Marzino Consultor de Imóveis 

Preço total R$390.000,00 

Metragem 66 metros 

Preço m² R$5.909,09 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.6 R6 - IMÓVEL REFERENCIAL 06 

Link https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-

apartamento-3-quartos-com-churrasqueira-vila-da-

oportunidade-carapicuiba-sp-66m2-id-

2898624882/?_gl=1*10kupab*_up*MQ..*_gs*MQ..&source

=ranking%2Crp&gclid=Cj0KCQjw4orUBhCjARIsAIbF3qz-

M9kAk1oKGBy1C2Um1ybF-v81-

2DxR8taEO9arKcYeIA_BfgydggaAjFVEALw_wcB 

Site Zapimoveis 

Anunciante Zelito Barbosa Imóveis 

Preço total R$340.000,00 

Metragem 66 metros 

Preço m² R$5.151,51 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.7 R7 - IMÓVEL REFERENCIAL 07 

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

quartos-vila-da-oportunidade-bairros-carapicuiba-com-

garagem-45m2-venda-RS250000-id-

2871737476/?source=ranking%2Crp 

Site Vivareal 

Anunciante Brick House Assessoria Imobiliária 

Preço total R$250.000,00 

Metragem 45 metros 

Preço m² R$5.555,55 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.8 R8 - IMÓVEL REFERENCIAL 08 

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

quartos-vila-da-oportunidade-bairros-carapicuiba-com-

garagem-45m2-venda-RS260000-id-

2882405783/?source=ranking%2Crp 

Site Viva Real 

Anunciante Marzino Consultor de Imóveis 

Preço total R$260.000,00 

Metragem 45 metros 

Preço m² R$5.777,77 

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-da-oportunidade-bairros-carapicuiba-com-

garagem-48m2-venda-RS270000-id-

2902151506/?source=ranking%2Crp 

Site Viva Real 

Anunciante M3S Imobiliária 

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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17.10 R10 - IMÓVEL REFERENCIAL 10 

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

quartos-vila-da-oportunidade-bairros-carapicuiba-43m2-

venda-RS270000-id-2892025884/?source=ranking%2Crp 

Site Viva Real 

Anunciante Canada Imóveis 

Preço total R$270.000,00 

Metragem 43 metros 

Preço m² R$6.279,06 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.11 R11 - IMÓVEL REFERENCIAL 11 

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

quartos-vila-da-oportunidade-bairros-carapicuiba-com-

garagem-49m2-venda-RS270000-id-

2864627006/?source=ranking%2Crp 

Site Viva Real 

Anunciante Elaine de Carvalho Ramos – CRECI 121.274-F 

Preço total R$270.000,00 

Metragem 49 metros 

Preço m² R$5.510,20 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.12 R12 - IMÓVEL REFERENCIAL 12 

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

quartos-vila-da-oportunidade-bairros-carapicuiba-com-

garagem-45m2-venda-RS290000-id-

2885279302/?source=ranking%2Crp 

Site Viva Real 

Anunciante Breder Imobiliaria 

Preço total R$290.000,00 

Metragem 45 metros 

Preço m² R$6.444,44 

Distância 

até o IA 

Mesmo local 
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17.13 R13 - IMÓVEL REFERENCIAL 13 

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

quartos-vila-da-oportunidade-bairros-carapicuiba-com-

garagem-48m2-venda-RS307500-id-

2879764212/?source=ranking%2Crp 

Site Viva Real 

Anunciante MK Prime Imóveis 

Preço total R$307.500,00 

Metragem 48 metros 

Preço m² R$6.406,25 

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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18.6 DEPRECIAÇÃO DO IMÓVEL 

A unidade designada inicialmente para ser realizada a perícia 

imobiliária era a unidade 132 da torre 1, porém por não ser possível realizar a 

vistoria na unidade designada, a perícia foi realizada em unidade paradigma, 

unidade 167 da torre 1 do mesmo condomínio e torre, Flex Carapicuíba II. 

Importante registrar que o imóvel paradigma vistoriado se encontra 

em estado de conservação inferior ao esperado, estando no contrapiso, sem 

instalação de revestimentos e necessitando de reparos e acabamentos. Em 

razão dessas condições, foi aplicada uma depreciação de 10% (dez por cento) 

sobre o valor de mercado estimado, de modo a refletir adequadamente o estado 

físico do imóvel paradigma. 

Ressalta-se que a avaliação ora apresentada tem como base o 

imóvel paradigma vistoriado, considerando as adaptações necessárias diante da 

impossibilidade de vistoria na unidade principal. 

 

Valor Final Homogeneizado do Imóvel em Avaliação: 

R$362.027,41 - 10% de depreciação = R$325.824,67 

(Trezentos e vinte e cinco mil, oitocentos e vinte e quatro 

reais e sessenta e sete centavos). 
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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. 
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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. 

 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL AVALIADO PARA VENDA: 

R$325.824,67 (Trezentos e vinte e cinco mil, oitocentos e 

vinte e quatro reais e sessenta e sete centavos). 

 

Valor do m² = R$4.936,74 (Quatro mil, novecentos e trinta e 

seis reais e setenta e quatro 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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Agradeço a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, 
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Atenciosamente 

 

 

____________________________________ 

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER 

CRECI 171.174-F. 

CNAI 43.715 
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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 

 

Processo 0000450-76.2025.8.26.0127/SP, Evento 225, LAUDO1, Página 94



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 
n° 001/2011. 

 
 

 

Página 95 de 105 

 

 

Processo 0000450-76.2025.8.26.0127/SP, Evento 225, LAUDO1, Página 95



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 
n° 001/2011. 

 
 

 

Página 96 de 105 

 

 

Processo 0000450-76.2025.8.26.0127/SP, Evento 225, LAUDO1, Página 96



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 
n° 001/2011. 

 
 

 

Página 97 de 105 

 

 

Processo 0000450-76.2025.8.26.0127/SP, Evento 225, LAUDO1, Página 97



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo 
n° 001/2011. 

 
 

 

Página 98 de 105 

 

21.5 IPTU  
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21.6 TERMO DE ACOMPANHAMENTO DE VISITA 
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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 105 

laudas, devidamente numeradas. 

 

 

Cajamar, 24 de Agosto de 2026. 

 

 

____________________________________ 

RAPHAEL PALANYCIA HAMESTER 

Perito Judicial 
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