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PARECER TÉCNICO

DE AVALIAÇÃO MERCADO-LÓGICA

Solicitante : Tribunal Justiça SP .

Processo : 1017774-82.2017.8.26.0114

EXECUÇÃO DE TITILO EXTRAJUDICIAL .

Gestor : Alessandra Raquel da Silva

IMÓVEL AVALIANDO

RUA Santa Rita do Passa Quatro, 85 BL 02 Apartamento 503

Campinas SP Nova Europa CEP 13040-108
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Solicitante : Tribunal de Justiça de São Paulo

Contratado: Alessandra Raquel da Silva , brasileira , solteira, Consultora e

Avaliadora registo no CRECI 108206 SP , autónoma , observando que faz

parte integrante deste trabalho, tendo procedido todos os estudos , cálculos e

diligências , vem apresentar suas conclusões consubstanciadas no presente

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária .

OBJETIVO : Uma avaliação do valor do imóvel para fins de valor de mercado

Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de

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

Corretor de Imóveis, e com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores

de Imóveis (COFECI) nºs 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006),

e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispõem

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

Técnico de Avaliação Mercado-lógica e regulamentam a sua forma de

elaboração.

CONTEXTO URBANO

Trata-se de uma região onde se encontra imóveis residenciais ,classificados de

médio e alto padrão de acabamento. Em seu entorno, encontram-se imóveis
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comerciais, lojas de conveniência, padaria, SHOPPING PARQUE PRADO ,

além de todas as benfeitorias públicas (água fria, esgoto, telefone, energia

elétrica, coleta de lixo, pavimentação gás encanado). Imóvel localizado próximo

Avenida Washington Luiz , e Ângelo Simões e a Marginal Piçarrão

ANÁLISE MERCADO LÓGICA

Conforme informações de imobiliárias que atuam no bairro, é

constante a procura por imóveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a

sua venda em curto espaço de tempo.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realização do presente trabalho utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinação

do valor levando em consideração as diversas tendências e flutuações do

Mercado Imobiliário, normalmente diferentes das flutuações e tendências de

outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado

para a avaliação de imóveis.

Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando

resulta da comparação deste com outros de natureza e características

intrínsecas e extrínsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no

mercado. As características e os atributos dos dados obtidos são

ponderados por meio de técnicas de homogeneização normatizadas.
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Imóvel localizado na cidade de Campinas SP á Rua Santa Rita do Passa

Quatro , 85 Bloco 02 apartamento 503 Jardim Nova Europa.
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BENFEITORIAS:

O imóvel , objeto deste , possui as seguintes benfeitorias , a saber . dois

dormitórios , banheiro social , sala de estar , sala de jantar , circulação ,

cozinha , Com uma vaga de garagem .

Condomínio Clube com as seguintes características :

02 piscinas sendo 01 adulto e outra infantil com todo imobiliário completo;

Academia de ginástica completa com super infraestrutura ;

Quadra polidesportivo toda reformada com alam-brado .
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Sala de estudos , brincodoteca, sala de TV e estudos

Salões de festa equipados com geladeiras,fogões, mobílias ,Internet

churrasqueira e forno de pizza .

Portaria 24 horas , com equipamentos de segurança cameras e segurança

patrimonial .

Mercado Smart Store .

IDADE APARENTE : 10 anos

CONCLUSÃO .

Trata-se de uma região onde se encontra imóveis residenciais ,classificados de

médio e alto padrão de acabamento. Em seu entorno, encontram-se imóveis

comerciais, lojas de conveniência, padaria, shopping center além de todas as

benfeitorias públicas (água fria, esgoto, telefone, energia elétrica, coleta de lixo,

pavimentação e gás encanado ).

O imóvel citado neste parecer técnico de avaliação, encontra-se em uma das

localizações mais valorizadas de Campinas, onde agrega valores residências

de médio e alto padrão. O imóvel tem distribuição harmônica sendo propício

para uso residencial e comercial .

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, concluí-se que o
Valor de Mercado do imóvel para a Venda objeto deste Parecer Técnico
de Análise Mercado-lógica é de R$ 270 mil reais (duzentos e setenta mil
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reais) admitindo-se uma variação de até 5% (cinco por cento), para cima

ou para baixo .

www.quintoandar.com.br

Campinas, 17 de fevereiro de 2023.

____________________________

Alessandra Raquel da Silva

Creci 108206-SP
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Fachada Portaria Turquesa Ville  

 

 

 

 
 

Parquinho Kids ate 10 anos  
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Academia Musculação  
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Academia Aerobico  
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Piscina  
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QUADRA POLISPORTIVA  

 

 

 

 
 

Salão de Jogos  
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Sala TV  

 

 

 

 
 

Brincodoteca 
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Espaço Zen  

 

 

 
 

Loja Smart Store  
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Rua José Paulino, 1.123 | Conj. 61 | Centro | Campinas-SP | CEP: 13013-001 
Tel.: 19 | 3236.7945 | advocaciadoro@gmail.com 

Excelentíssimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Oitava Vara Cível da 
Comarca de Campinas/SP 
 
 
Autos do processo digital nº 1017774-82.2017.8.26.0114 

Execução de Título Extrajudicial 
Exequente: Condomínio Residencial Turquesa Ville 
Executada: Cristina Socorro Matias de Lima 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Condomínio Residencial Turquesa Ville, nos autos da 
Execução em referência, feito que tramita perante esse DD. Juízo e 
Cartório respectivo, vem, respeitosamente, perante Vossa Excelência, por 
meio de sua procuradora signatária, requerer a juntada aos autos das 
demais avaliações do imóvel penhorado, que por um lapso não foram 
anexadas ao petitório de fls. 272. 

 
Nestes Termos, respeitosamente, 
Pede deferimento. 

 
Campinas, data do protocolo. 
 
 
                          (ass. através de certificado digital) 

Denise de Almeida Dóro - OAB/SP 135.422 
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PTAM 

MÊS DE REFERÊNCIA - FEVEREIRO 2023 

 
 

 

 

 

Foto 01 – Entrada 

ENDEREÇO 

Rua Santa Rita do Passa Quatro, 85 – Apto 503 
Bloco 02 – CEP 13040-108 

Jardim Nova Europa – Campinas – SP 
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1. SOLICITAÇÃO 

1.1 - Solicitante: Residencial Turqueza Ville - 

CNPJ: 19.294.613/0001-07 

1.2 - Data da referência da pesquisa: 17 de fevereiro 

de 2023 

1.3 - Data da vistoria: 14 de fevereiro de 2023 

1.4 - Finalidade: Judicial 

1.5 - Objetivo: Avaliação de Valor de Mercado 

1.6 - Categoria do IA: Apartamento Residencial 

1.7 - Estado de Conservação do IA: Regular 

1.8 - Idade do IA: 10 anos 

 

2. DA COMPETÊNCIA 

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho 

Regional de Corretores de Imóveis sob o número 140790 e 

no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imóveis do COFECI 

sob o número 16677 possuidor de Certificado do Curso de 

Avaliações Imobiliárias, o que lhe confere comprovada 

especialização na matéria. 

2.2 - A competência legal do Corretor de Imóveis em 

elaborar e assinar o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, ar-

tigo 3º, 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 Cor-

retores de Imóveis), confirmando a competência legal do 

Corretor de Imóveis em avaliar imóveis. 
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Imóveis está auto-

rizado a elaborar Pareceres Técnicos, particulares ou 

judiciais, para fins de valores para comercialização. 

2.4 - A competência infra legal do Corretor de Imó-

veis para elaborar o PTAM está positivada na Resolução 

COFECI nº 1.066/2007, sendo o referido parecer identi-

ficado através do selo certificador emitido pelo COFECI. 

Não menos importante, está disponível no website www.co-

feci.gov.br, consulta pública para identificação dos 

inscritos no CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores. 
 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliação Mer-

cadológica – PTAM assinado pelo subscritor, devidamente 
inscrito no CRECI-SP, conforme artigo 3º da Lei 6.530/78, 

regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78. 

3.2 - O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Téc-

nico de Avaliação Mercadológica - PTAM, está devidamente 

registrado na matrícula 210.602 junto ao Terceiro Ofi-

cial de Registro de Imóveis de Campinasl. 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – IA 
4.1 - Ressalva 1: Não foi possivel adentrar no apar-

tamento para vistoria interna e estado geral da unidade 

do Imóvel Avaliando (IA). 

 

4.2 - Ressalva 2: As fotos do Imóvel Avaliando (IA) 

são ilustrativas. 

 

4.3 - Imóvel Avaliando (IA): 01 Apartamento Residen-

cial de 45,19M2 de área privativa, dividido em 01 sala, 

01 cozinha, 02 quartos, 01 banheiro, corredor de circu-

lação e 01 vaga de garagem. 
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4.4 - Condomínio conta com portaria 24 horas, equi-

pado com espaços de lazer e utilização dos condôminos, 

como: salão de festas, salão de jogos, espaço gourmet, 

academia, piscina, playground, brinquedoteca 

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS 

5.1 - Rua asfaltada, com guias e sargetas, água en-

canada, rede de captação de esgoto. Infra estrutura de 

telefonia móvel, internet e TV a cabo. 

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 - Região bem desenvolvida, passando por um forte 

processo de verticalização, com vários empreendimentos 

imobiliários em lançamento e construção. 

6.2 - Local com boas vias acesso a rodovias, shop-

ping´s, comércio, serviços, hospital, praças, ciclovias, 

entre outras. 
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7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 
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8. DADOS DO IMPOSTO – IA 
8.1 - Cadastro sob nº 3441.41.75.0001.02035 

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 161,27 

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00 

8.4 - Valor venal do terreno (0,00 m²) R$ 0,00 

8.5 - Valor venal da construção (0,00 m²) R$ 0,00 

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imóvel em R$ 

143.350,73 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

Foto 03 - Fachada 

Foto 02 - Entrada 
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Foto 05 - Planta Apartamento 

Foto 04 - Condomínio 
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10. FONTES DE PESQUISA 

FONTE DE PESQUISA: SNS Imóveis Ltda ME - Fone: 19-3025-

4204 (www.snsimoveis.com.br/comprar/sp/campinas/jardim-

nova-europa/apartamento/4452283) 

 

R1 – Valor R$ 260.000,00 – Apartamento de 02 Dormitórios, 
Sala, Cozinha, Banheiro. 
Consulta: 22.02.2023 com 47.00 m². Custo por m² R$ 
5.531,91 (cinco mil e quinhentos e trinta e um reais e 
noventa e um centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: Campinas Negocios Imobiliarios - 

Fone: 19-2144-6505 (www.campinasnegociosi-

mob.com.br/comprar/sp/campinas/jardim-nova-europa/apar-

tamento/70038188) 

 

R2 – Valor R$ 260.000,00 – Apartamento de 02 dormitórios, 
sala, cozinha e 01 banheiro. 
Consulta em 22.02.2023 com 50.00 m². Custo por m² R$ 
5.200,00 (cinco mil e duzentos reais) 
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FONTE DE PESQUISA: Éssere Imóveis - Fone: 19-3255-7510 

(www.essereimoveis.com.br/imovel/apartamento-de-50-m-

jardim-nova-europa-campinas-a-venda-por-r-260-

000/AP0819-ESSL?from=sale) 

 

R3 – Valor R$ 260.000,00 – Apartamento de 02 Dormitórios, 
01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro. 
Consulta em 22.02.2023 com 50.00 m². Custo por m² R$ 
5.200,00 (cinco mil e duzentos reais) 
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FONTE DE PESQUISA: Biucci Imóveis - Fone: 19-3351-0752 

(www.biucciimoveis.com.br/imovel/apartamento-de-43-m-

jardim-nova-europa-campinas-a-venda-por-265000/AP0212-

GUKO?from=sale) 

 

R4 – Valor R$ 265.000,00 – Apartamento com 02 dormitó-
rios, 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro, 01 vaga de ga-
ragem. 
Consulta: 22.02.2023 com 43.00 m². Custo por m² R$ 
6.162,79 (seis mil e cento e sessenta e dois reais e 
setenta e nove centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: Opera Imóveis - Fone: 19-3365-0300 

(operaimoveis.com.br/imovel/AP007851-comprar-aparta-

mento-jardim-nova-europa-campinas-sp) 

 

R5 – Valor R$ 270.000,00 – Apartamento com 02 dormitó-
rios, 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro, 01 vaga de ga-
ragem. 
Consulta: 22.02.2023 com 45.00 m². Custo por m² R$ 
6.000,00 (seis mil reais) 
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FONTE DE PESQUISA: Corretor: André Luiz Azevedo Cer-

queira - CRECI:140802 (Kacer Imóveis) - Fone: 19-97411-

6377 (www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-

jardim-nova-europa-bairros-campinas-com-garagem-47m2-

venda-RS275000-id-2576319767/) 

 

R6 – Valor R$ 275.000,00 – Apartamento com 02 dormitó-
rios, 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro e 01 vaga de 
garagem. 
Consulta Amostra: 22.02.2023 com 47.00 m². Custo por m² 
R$ 5.851,06 (cinco mil e oitocentos e cinquenta e um 
reais e seis centavos) 
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS 

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Da-
dos de Mercado”, através do qual o valor de um imóvel é 
determinado a partir da análise técnica do comportamento 

do mercado imobiliário, relativo a imóveis semelhantes 

na região ou em outras regiões semelhantes a nível so-

cioeconômico.  

11.2 - Valor de Mercado é a expressão monetária do 

bem na data de referência da avaliação, que é represen-

tado pela livre negociação entre partes interessadas e 

conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e li-

mitações, bem como das condições mercadológicas do seg-

mento ao qual o mesmo esteja integrado.  

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer 

Técnico de Avaliação Mercadológica representa basica-

mente a opinião genérica dos operadores do mercado local 

e principalmente a expertise dos profissionais envolvi-

dos na avaliação. 

11.4 - Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete 

uma convicção de valor pessoal do profissional Corretor 

de Imóveis que vive cotidianamente as oscilações do mer-

cado, visto estar diretamente ligado com os proprietá-

rios ofertantes e compradores. 

11.5 - No mercado, os proprietários arbitram seus 

preços, mas na maioria das vezes esse valor é especula-

tivo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o 

menor valor possível. Neste momento, é de fundamental 

importância a presença do Corretor de Imóveis como me-

diador entre as partes, para identificar preços prati-

cados no mercado naquele momento, para concluir a nego-

ciação, bem como, para expurgar as especulações.  
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12. REFERÊNCIA NORMATIVA 

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadoló-

gica está definido como “Parecer Técnico”, de acordo com 
a Resolução COFECI 1066/2007, Ato Normativo 001/2011, 

conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001, 

classificado na modalidade simplificada, atendendo aos 

requisitos mínimos de informações.  

13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 

   

1 R$ 260.000,00 47,00 

2 R$ 260.000,00 50,00 

3 R$ 260.000,00 50,00 

4 R$ 265.000,00 43,00 

5 R$ 270.000,00 45,00 

6 R$ 275.000,00 47,00 

   
   

MÉDIA R$ 265.000,00 47,00 

 

VM = R$ 5.638,30 
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14. PRÉ-AVALIAÇÃO 

 

14.1 - CÁLCULO DO IA 

14.2 - (Soma V.G.V/L ÷ número de referências) ÷ (Soma 

de m² ÷ número de referências) = VM do metro quadrado 

dos imóveis referenciais multiplicado pela área do IA = 

Conclusão do Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

IA VALOR MÉDIO ÁREA DO IA AVALIAÇÃO IA 

    

 R$ 5.638,30 45.19 m2 
R$ 

254.794,68 
 

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e 

dentro de padrões de avaliação pelo modo comparativo 

direto, considerando a localização, o entorno ou circun-

vizinhança, condições físicas do imóvel, do logradouro 

e comparando-o as ofertas das referências, os peritos 

avaliadores poderão acrescer ou decrescer o valor de 

venda do imóvel objeto desse Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica – PTAM, localizado na Rua Santa Rita do 
Passa Quatro, 85 - Apto 503 Bloco 02, Município de Cam-

pinas – SP.  
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15. CONCLUSÃO 

 

 

 

 

15.1 - Conclui-se, após pesquisas, coleta de opiniões 

de operadores do mercado imobiliário, vistoria ao imóvel 

e análise da documentação apresentada, que o valor de 

mercado para a venda do imóvel desse Parecer Técnico de 

Avaliação Mercadológica - PTAM, é de R$ 255.000,00 (Du-

zentos e Cinquenta e Cinco Mil Reais). 

 

 

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avali-

ação Mercadológica, expedida através de informações ob-

tidas junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis 

com característica e localização sócia econômica, seme-

lhantes, deve-se prever uma possível variação de até 10% 

no valor acima expresso (-10% a +10%), considerando os 

interesses do próprio mercado e de seu proprietário. 

 

MÉDIA GERAL ÁREA TOTAL 

 

CONCLUSÃO 

 

R$ 5.642,84 45,19 

 

R$ 255.000,00 
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15.3 - GRÁFICO COMPARATIVO 
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR 

 

Campinas, 17 de fevereiro de 2023 

 

 

Aguinaldo Sebastiao. 

_________________________  

Avaliador: Aguinaldo da Silva Sebastião 

CRECI/SP nº 140790 
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17. ABREVIATURAS 

AÚ – Área útil 

CIRP – Cartão de identidade de regularidade profissional 

Cm² - Custo por metro quadrado 

CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

CRECI – Conselho Regional de Corretores de Imóveis 

CRI – Cartório de Registro de Imóveis 

IA – imóvel em avaliando 

M² - Metro quadrado 

MG – Média geral 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imóvel paradigma 

V.G.V/L – Valor geral de venda/locação 

VM – Valor da média 

V.V.L – Valor de venda/Locação 

 

18. CURRÍCULO(S) 

18.1 - AGUINALDO DA SILVA SEBASTIÃO 

CRECISP 140790 

CNAI 16677 

 

Dados Pessoais 

CPF: 070.573.138-37 
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Endereço: Rua São Salvador, 220 - Ap. 192 T2 

Bairro: Jardim Belo Horizonte 

Cidade: Campinas   Estado: SP 

Telefone 1: (19) 99792-6120 Telefone 2: (19) 99999-

0099 

E-mail: aguinaldo.sebastiao@creci.org.br 

 

Formação 

Graduado em Economia pela PUC Campinas/Campinas,SP. 

Pós Graduado em Direito de Empresas pelo CAD/Universi-

dade Gama Filho/Belo Horizonte,MG. 

MBA em Gestão Estratégica de Negócios pelo INPG/Campi-

nas,SP. 

 

Experiência 

Corretor e Empresário Imobiliário. Perito Avaliador, 

Economista e Profissional do Mercado Financeiro, atuante 

desde 1989. Profissional com expertise e vasta experi-

ência. 

Habilitações Profissionais e certificações: 

CRECI - CNAI - CVM - ANCORD - CORECON - ANBIMA - ABAC - 

ABECIP - FEBRARAN 

Informações Complementares 

Membro nomeado do Grupo de Avaliação Mercadológica do 

CRECI-SP. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

77
74

-8
2.

20
17

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

B
33

Z
jz

U
j.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 D

E
N

IS
E

 D
E

 A
LM

E
ID

A
 D

O
R

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

3/
02

/2
02

3 
às

 1
3:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
23

70
08

74
35

9 
   

 .

fls. 311



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

24 
19-99999-0099 

aguinaldo.sebastiao.imobi@gmail.com 

 
  

CIRP 
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19. ANEXO(S) 

19.1 - IPTU 1/2 
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19.2 - IPTU 2/2 
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19.3 - Valor Venal 
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19.4 - Matricula 1-4 
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19.5 - Matricula 2-4 
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PARECER TÉCNICO 

 
DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 
 
 
 

Imóvel Avaliando: O apartamento situado na Rua Santa Rita 
do Passa Quatro, 85 – Torre 2 – AP. 503 

 

Finalidade do Parecer: 

 

Determinação do valor de mercado do 
imóvel avaliando para fins de 
comercialização 

 

Interessado: 

 

Condomínio Residencial Turquesa Ville 
 
 
 
 
 

Cláudia Maria Carvalho Lopes Mingarelli 
Corretor de Imóveis 

Rua Maria da Glória Vilela, 93 – São Bernardo – Campinas-SP 
Creci n° 176204 - 2ª Região (São Paulo-Brasil) 

Fone: (10) 8720-8696 E-mail: clolopes1153@gmail.com 
 

Campinas, 22 de fevereiro de 2023 
 

 

 
 
 
Ilmo. Condomínio Residencial Turquesa Ville 
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Cláudia Maria Carvalho Lopes 
Mingarelli , Corretora de Imóveis com 
registro no CRECI da 2ª Região (São 
Paulo/Brasil) sob o nº 176204, domiciliado 
à  Rua Maria da Gloria Vilela, 93-São 
Bernardo-Campinas-SP, na qualidade de 
Avaliadora Imobiliário contratadas por 
V.Sª, vem apresentar-lhe o presente 
Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica. 

 

 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

 

FINALIDADE 
 

                 A finalidade do presente parecer é a determinação do valor de 
mercado do imóvel avaliando para fins de comercialização. 

 

                 Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da 
Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a 
profissão de Corretor de Imóveis, e com as Resoluções do Conselho Federal 
de Corretores de Imóveis (COFECI) nºs 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. 

de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), 
que dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração 
de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma 

de elaboração. 
 

IMÓVEL AVALIANDO 
 

                 O imóvel avaliando, de propriedade de Cristina Socorro Matias 
de Lima, está localizado à Rua Santa Rita do Passa Quatro, 85 – Torre 2 – 

AP. 503, e encontra-se sob o processo judicial nº 1017774-82.2017.8.26.0114 
 

                 "O apartamento número 503 Torre 2 do Condomínio Turquesa 
Ville, na Rua Santa Rita do Passa Quatro, localizado no quinto pavimento ou 
quinto andar, de frente para a área de lazer interna do condomínio, ocupando 

a metade esquerda da largura do quinto pavimento, constituído de sala de 
estar com sacada, circulação, dois quartos, banheiro, cozinha, área de 
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serviço com tanque, com área real total de 47 m2, acrescida de vaga de 
garagem. 

 

VISTORIA 
 

                 Trata-se de um apartamento, com área total de 47 m2, nascente, 
de padrão construtivo médio, em estado de conservação que podemos 

caracterizar como regular. 
 

                  A taxa de condomínio é de R$ 350,00 (trezentos e cinqüenta 
reais) mensais. 

 
                 A vizinhança do imóvel avaliando é caracterizada por possuir rede 
de abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede 
de esgoto, rede telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de 

lixo, TV a cabo, pavimentação. 
 

                 Atualmente o imóvel avaliando encontra-se habitado. E não foi 
permitido entrada no mesmo. 

 
                 O Relatório Fotográfico da vistoria encontra-se no Anexo 1. 

 

CONTEXTO URBANO 
 

                 O imóvel avaliando localiza-se em bairro dotado de boa infra-
estrutura básica (água, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de 

lixo, transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio, 
supermercado, centro comercial, agência de correios, banco, posto de 

combustíveis e praça de esportes. 
 

ANÁLISE MERCADOLÓGICA 
 

                 Conforme informações de imobiliárias que atuam no bairro, é 
constante a procura por imóveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a 

sua comercialização em curto espaço de tempo. 
 

METODOLOGIA UTILIZADA 
 

                 Para a realização do presente trabalho utilizou-se o Método 
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinação do 
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valor levando em consideração as diversas tendências e flutuações do 
Mercado Imobiliário, normalmente diferentes das flutuações e tendências de 
outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado 

para a avaliação de imóveis. 
 

                 Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta 
da comparação deste com outros de natureza e características intrínsecas e 

extrínsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As 
características e os atributos dos dados obtidos são ponderados por meio de 

técnicas de homogeneização normatizadas. 

 

PESQUISA DE MERCADO 
 

                 A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 02 (dois) imóveis 
com características intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando, 

enumerados a seguir: 

 

Bairro Nova Europa = Apartamento de 2 dormitórios em 48 m² -  valor R$ 
275.000,00 

Bairro Parque Prado = Apartamento de 2 dormitórios em 50 m² - Valor R$ 
280.000,00 

 Portanto: 
 

Valor de mercado do imóvel avaliando 

R$ 270.800,00 
 

 

 

CONCLUSÃO 
 

                 Com base em pesquisa de imóveis de natureza e 
características intrínsecas e extrínsecas semelhantes, utilizando 

o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as 
características e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas 
de homogeneização normatizadas que permitem a determinação do 
valor levando em consideração as diversas tendências e flutuações 
do Mercado Imobiliário, normalmente diferentes das flutuações e 

tendências de outros ramos da economia, concluí-se que o Valor de 
Mercado do imóvel objeto deste Parecer Técnico de Análise 
Mercadológica é de R$ 270.800,00 (duzentos e setenta mil e 
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oitocentos reais), admitindo-se uma variação de até 5% (cinco por 
cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o mínimo de R$ 

257.260,00 (duzentos e cinqüenta e sete mil e duzentos e sessenta 
reais) e o máximo de R$ 284.340,00 (duzentos e oitenta e quatro e 

trezentos e quarenta  reais). 
 

Campinas, 22 de fevereiro de 2023. 
 
 
 
 
 

Cláudia Maria Carvalho Lopes Mingarelli 
Corretor de Imóveis 

Creci n° 176204 - 2ª Região (São Paulo-Brasil) 
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