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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA 

CÍVEL DA COMARCA DE GUARULHOS/SP. 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO: 0029049-93.2023.8.26.0224 

 

 

               FABIANA CORREIA DE LIMA, Perita Judicial em 

Avaliação Imobiliária devidamente cadastrada e qualificada no TRIBUNAL DE JUSTIÇA 

DO ESTADO DE SÃO PAULO  -TJSP sob a numeração 26260, nomeada nos AUTOS 

DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, movida pelo exequente   SHIRLEY 

ROSANE RODRIGUES RINALDI e s/md,  em face do executado GIOVANI RINALDI, 

vem, respeitosamente, a presença de Vossa Excelência, apresentar o resultado e suas 

conclusões expressa no seguinte: 

 

LAUDO  PERICIAL DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

Por derradeiro, requer o levantamento dos honorários e a expedição do Alvará para 

liberação dos HONORÁRIOS. 

   

Guarulhos, 11 de Novembro  de 2024. 
 
 

Atenciosamente 
  
 FABIANA CORREIA DE LIMA  
  Perita Avaliadora 

TJSP 26260 
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1. OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

Por tratar-se de LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA, foi designada 

e honrada para desempenhar a função de Perita Avaliadora de Imóveis, registrada no 

Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliário –nº13233 – CRECISP 133401-F e 

cadastrada no Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo – TJSP sob o nº 26260. 

 

É competência legal do Corretor de Imóveis em elaborar e assinar o PTAM - Parecer 

Técnico de Avaliação Mercadológica, Decorre da Lei 6.530/1978 Artigo 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 COFEA – 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 da figura do CORRETOR DE IMÓVEIS em AVALIAR IMÓVEIS. 

 

Resolução COFECI no 1066/07, publicada no Diário Oficial da União em 29 de novembro 

de 2.007, que “Estabelece nova regulamentação para o funcionamento do Cadastro 

Nacional de Avaliadores Imobiliários, assim como para elaboração de Parecer Técnico 

de Avaliação Mercadológica e dá outras providências” e Ato Normativo COFECI no 

001/11. 

 

ABNT 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 

146534. 

 

Lei nº 13.105 de 15 de Março de 2015, artigo 473, incisos I, II e III NCPC. 
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2. SOLICITANTE 

 

Primeiramente, cabe ressaltar que esta signatária segue a 

solicitação nos autos em curso na 1ª Vara Cível de Guarulhos/SP – PROCESSO Nº 

0029049-93.2022.8.26.0224. Trata-se de Cumprimento de Sentença, promovido pela 

exequente Shirley Rosane Rodrigues Rinaldi e seu marido (S/md), em face da executada 

Giovani Rinaldi. 

3. OBJETIVO 

Conforme consta nas fls. 121/122, a finalidade da vistoria é a 

avaliação mercadológica do imóvel de Matrícula 38.693 do 2º Oficial de Registro de 

Imóveis da Comarca de Guarulhos/SP (conforme fls. 54/55 dos autos). O imóvel possui 

a Inscrição Cadastral Nº 081.52.43.0060.00.000. 

Localizado a Avenida Alexandre Grandisoli,898, Parque 

Continental II,  Guarulhos/SP. CEP 07084-370. 

 

4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – Conforme Inscrição Cadastral 

Imóvel cadastrado em nome de IMOB E CONSTR 

CONTINENTAL LTDA, tendo como compromissário SHIRLEY ROSANE RODRIGUES 

RINALDI E S/MD, referente a um terreno localizado na AVENIDA ALEXANDRE 

GRANDISOLI, lote(s) P/43, quadra 73 Complemento NÃO HÁ, Bairro/Loteamento PQ 

CONTINENTAL GL 2 sob o nº 895, com área de 125,00 m2 (cento e vinte e cinco metros 

quadrados) , e fração ideal de 100,00 % e a um prédio do tipo de edificação 30 - Resid. 

Simples , e utilizado para fins Residencial , com área construída de 183,24 m2 (cento e 

oitenta e tres metros quadrados e vinte e quatro decímetros quadrados) , inscrito no 

Cadastro Imobiliário sob o nº 081.52.43.0060.00.000. 
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5. VISTORIA “in loco” 

O imóvel foi vistoriado “in loco” por esta subscritora, 

acompanhada da exequente Shirley Rosane Rodrigues, do advogado Dr. Thiago 

Ferreira Cardoso e do executado Giovani Rinaldi, na data de 03/09/2024, no período 

das 14 horas. Visto a seguinte descrição :  (Foto em anexo) 

Imóvel ;  casa assobradada no piso inferior contém: 1sala , 

1cozinha ,1 wc, área de serviço, lavanderia com churrasqueira, corredor na lateral e 

acesso ao dormitório aos fundos, vaga para dois carros. Piso superior contém: quatro 

dormitórios sendo uma suite e mais um wc e uma sacada. 

                          

6. DA LOCALIZAÇÃO  

 

Fig.01- vista (fonte: Google Maps) 

A Avenida Alexandre Grandisoli, no bairro Parque Continental 

II, é realmente associada ao CEP 07084-360, que está em uso ativo. Isso garante que 

empresas de transporte e os Correios possam realizar o encaminhamento correto de 

correspondências e encomendas para o endereço. 
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7. VISTA ÁEREA DO IMÓVEL  

 

Fig.05- vista aérea (fonte: Google Earth Pro-2024) 

 

8. DAS CARACTERÍSTICAS DO  LOGRADOURO, CIRCUNVIZINHAS e REGIÃO 

   

O  logradouro é servido de vários acessos de 

transporte , vias públicas e esta bem posicionado, o bairro conta com facilidades 

que vão desde a mobilidade urbana, até opções diversas de comércios  locais 

como por exemplo  Mercados, Farmacias entre outros. 

9. DO MELHORAMENTO PÚBLICO 

O local é atendido pelos principais melhoramentos 

urbanos, como: rede de água e esgoto, rede de telefonia, iluminação pública, rede 

de energia elétrica, transporte público, além de contar com praças, escolas, 

postos de saúde, entre outros serviços essenciais, oferecendo uma boa 

infraestrutura para os moradores. 
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10. FOTOS DO IMÓVEL AVALIADO 
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11.  METODOLOGIA  

 

O método aplicado é o Método Comparativo Direto é 

uma abordagem comum na avaliação imobiliária, especialmente para determinar 

o valor de um imóvel baseado em transações recentes de propriedades similares, 

por tanto a Norma Brasileira NBR-14653 estabelece diretrizes para a avaliação de 

imóveis e orienta o uso do método comparativo direto com homogeneização por 

fatores. Esse processo geralmente envolve: 

1. Identificação de Imóveis Comparáveis: Encontrar imóveis semelhantes ao 

que está sendo avaliado, considerando características como localização, 

tamanho, idade e estado de conservação. 

2. Coleta de Dados: Reunir informações sobre os preços de venda ou aluguel 

dos imóveis comparáveis. 

3. Ajustes por Fatores: Ajustar os valores dos imóveis comparáveis para 

refletir diferenças entre eles e o imóvel em questão. Isso pode incluir 

ajustes para características como o número de quartos, banheiros, 

tamanho do terreno, e outras características relevantes. 

4. Cálculo do Valor Unitário: Determinar o valor unitário (R$/m²) dos imóveis 

comparáveis ajustados e aplicar esse valor ao imóvel avaliado para estimar 

seu valor de mercado. 

5. Homogeneização: Garantir que todos os imóveis comparáveis sejam 

ajustados de maneira que se tornem homogêneos em relação ao imóvel 

avaliado, para obter uma estimativa mais precisa e justa. 
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12. FONTE DE  PESQUISA EM SITES DE IMOBILIÁRIAS DA REGIÃO 

    Com o objetivo de determinar os valores praticados pelo mercado imobiliário 

para venda e compor as pesquisas, foram coletadas amostras que estão, a seguir  

1. Referência 
 

Imobiliária: E. FARIAS IMÓVEIS – Creci: 97988-F-SP - Telefone: (11) 2651-5499 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-4-quartos-com-
churrasqueira-parque-continental-ii-guarulhos-sp-233m2-id-2529955279/ 
Venda: R$ 520.000,00 – 233 m²  
4 Dormitórios e 3 WC’s, sendo uma suíte, cozinha, área de serviço, 2 vagas 
na garagem 
Endereço: Rua Nobel de Almeida Kuke - Parque Continental II, Guarulhos - SP 

 
 
2. Referência 

Imobiliária: Tamada Imovéis - Creci 21745-J-SP - Telefone: (11) 2682-2320 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-4-quartos-com-churrasqueira-parque-
continental-ii-guarulhos-sp-240m2-id-2567776431/ 
Venda: R$ 650.000,00 – 240 m² 
4 Dormitórios e 4 WC’s, sendo uma suíte, cozinha, área de serviço, 2 vagas na garagem 
Endereço: Rua Alvarino Souza Rezende - Parque Continental II, Guarulhos - SP 
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3. Referência  
Imobiliária: Imobiliária Compare - Creci 023030 - Telefone: (11) 4215-7743 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-4-quartos-com-
garagem-sp-guarulhos-parque-continental-ii-RS599000/id-
24807129/#listPic&Maps 
Venda: R$ 599.000,00 – 125 m² 
4 Dormitórios e 2 WC’s, sendo uma suíte, cozinha, área de serviço, 2 vagas 
na garagem 
Endereço: Rua Sessenta e Sete, 149, Parque Continental II, Guarulhos 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4. Referência 

Imobiliaria: Beg Imóveis – Creci 25.158-J.- Telefone: (11) 25929010 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-4-dormitorios-a-
venda-255-m-por-r$-2999171920.html 
Venda: R$ 629.000,00 – 255 m² 
4 Dormitórios e 3 WC’s, sendo uma suíte, cozinha, área de serviço, 2 vagas 
na garagem 
Endereço: Rua Abacateiro 42, Parque Continental II, Guarulhos 
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5. Referência 
Imobiliaria: Beg Imóveis – Creci 25.158-J.- Telefone: (11) 25929010 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-4-dormitorios-a-
venda-225-m-por-r$-3002344611.html 
Venda: R$ 650.000,00 – 225m² 
4 Dormitórios e 2 WC’s, cozinha, área de serviço, 3 vagas na garagem 
Endereço: Rua Do Cardoso 181, Parque Continental II, Guarulhos  

 

 

6. Referência 
Imobiliária: Quinto Andar - Telefone: (11) 3230-4186 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-jardim-city-4-
quartos-222-m-2985629470.html  
Venda: R$ 580.000,00 – 222m² 
4 Dormitórios e 2 WC’s, cozinha, área de serviço, 2 vagas 
na garagem 
Endereço: Rua Pedro Marcos Barbosa, Parque Continental II, Guarulhos 
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13. FONTE DE  PESQUISA EM SITES DE IMOBILIÁRIAS  

 

 

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: Média:  X = ∑(Xi)/nX = 2.564,85m² 

 

DADOS PARA DEPRECIAÇÃO DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO 
Vida útil do IA (em anos):         70 

Estado de Conservação do IA:        F 
Índice na Tabela Ross-Heidecke:           38,70 

Valor depreciado da construção do Imóvel em avaliação:                R$ 226.661,75 

Valor do Terreno do imóvel em avaliação:                                                                   R$         320.606,50 

 

Valor Final Homogeneizado do Imóvel em Avaliação: R$547.268,26     

 

 

 

 

 

Referência VGV       M² V.VM² 
1 R$ 520.000,00 233,0 R$ 2.231,76 
2 R$ 650.000,00 240,0 R$ 2.708,33 
3 R$ 629.000,00 255,0 R$ 2.466,67 
4 R$ 650.000,00 225,0 R$ 2.888,88 
5 R$ 580.000,00 222,0 R$ 2.612,61 
6 R$ 583.000,00 235,0 R$ 2.480,85 
    
    
  Total R$ 15.389,11 
  V.T/6R                R$ 2.564,85 
     

    

DADOS PARA CONVERSÃO   
Custo atual da construção no padrão de acabamento m²Cub/SP2024  R$ 2.017,89  

Valor da construção do Imóvel em avaliação:  R$ 369.758,16  
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14. CONCLUSÃO 

   

 

Para a avaliação do imóvel, foi utilizado o método 

comparativo direto com homogeneização por fatores, conforme estabelecido pela 

Norma Brasileira NBR-14653. Esse método permite que o imóvel avaliado seja 

comparado a outros de características semelhantes, cujos valores unitários (por 

m²) foram ajustados por meio de fatores, garantindo a homogeneidade da 

amostra. Com isso, obteve-se uma estimativa mais precisa e justa do valor de 

mercado do imóvel, refletindo as condições e características específicas da 

propriedade. 

Após a homogeneização e o tratamento dos dados, 

determinou-se o valor unitário da área construída em R$ 2.564,85/m² para a 

região referida. Este valor considera o estado de conservação do imóvel 

classificado  “F”, o que necessita de repaross  simples e importantes. O imóvel é 

do tipo simples e assobradado, e foi utilizado o valor do metrô CUB/SP 2024, com 

a aplicação do índice de depreciação da Tabela Ross-Heidecke. Valor depreciado 

da construção do Imóvel em avaliação R$ 226.606,50. Valor do Terreno do imóvel 

em avaliação  R$ 320.606,50 

Totalizando o valor mercadologico de venda do imóvel 

avaliado em R$547.268,26  (quinhentos e quarenta e sete mil oitocentos e vinte 

e um reais e sessenta e três centavos ) podendo haver uma variação para 5% 

para mais 5% para menos.                                                                       
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15. ENCERRAMENTO  

 

 

Desse modo encerro este LAUDO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA, no 

anverso de 23 (vinte e três) laudas, e estando está Perita a disposição para 

quaisquer esclarecimentos que V. Srs. julguem necessários. 

 
 

 

  Guarulhos ,11 de Novembro  de 2024. 

 

FABIANA CORREIA DE LIMA 
    PERITA JUDICIAL 

 TJSP 26260 
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16. ANEXO  

 

 
 
 
 
 
 
 

16.1 Matrícula do imóvel ; 

16.2 Inscrição Cadastral : Certidão do Valor Venal ; 

16.3  Extrato de Débitos; 

16.4 Planta: Projeto Completo. 
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16.1 Matrícula 38.693 – 2º Cartório de Registro de Imóveis de Guarulhos 
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16.2 Inscrição Cadastral  

Certidão do Valor Venal - 2024 
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16.3 Extrato de Débitos -2024 
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16.4 Planta : Projeto Completo 
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