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Campos do Jordão, 28 de Fevereiro de 2017. 

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2ª Vara Cível de Campos do Jordão 

Engenheiro Guilherme de Martini Neto, Corretor de Imóveis CRECI 119.093, Perito judicial na Carta Precatória nº 1001479-

95.2016.8.26.0116, Execução de Título Extra Judicial- Penhora Avaliação de Imóvel após as necessárias diligências e estudo, 

apresenta  suas conclusões através do presente. 

SOLICITO LEVANTAMENTO DA GUIA COM O VALOR DE R$ 6.137,73 

PTAM-PARECER TÉCNICO AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

1 Finalidade deste Laudo 

Determinar o valor de mercado: 

Entende-se como valor de mercado o valor de um bem, em determinada data, numa situação em que quem o deseja vender e 

quem eventualmente, o deseja comprar, cientes das suas características e possibilidades de uso, realizem a negociação, sem que 

estejam compelidas a isso. 

2. Vistorias do Apartamento 

· No dia 15 de Fevereiro 2017 às 11 horas fui até a residência fazer visita interna , tirar fotos e começar a elaboração do 

PTAM. Fui acompanhado pelo Senhor Otávio Zelador 

· No dia 23 de Março 2017 às 10 horas fui novamente fazer visita interna e externa , tirar fotos finalizar do PTAM. Fui 

acompanhado pelo Senhor Otávio Zelador 

3 Identificação e  Bem Penhorado 

Rua Seis nº 140 Lagos da Vila Inglesa  Área do terreno do Condomínio: 6.885 m² 

Área Comum: 574,00 m²   Inscrição Municipal: 01.188.031   Bloco: III  

Área Construída Apartamento 33: 445,00 m² Matrícula: 17072 

Bairro Vila Inglesa, no Município de Campos do Jordão, São Paulo, conforme documentos em anexo. 

 

4 Contexto Urbano 

4.1 Características do Logradouro de situação 

O Apartamento está em Rua é de terra há poucos metros do Asfalto, possui água da Sabesp, energia elétrica, drenagem de 

águas pluviais e tem iluminação Pública. 
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4.2 Fotos. Casa e Descrição 
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DESCRIÇÃO DO APARTAMENTO: 

INTERNO: Cozinha equipada, Sala de Estar com lareira e dois ambientes, Jantar com varanda, 3 suítes 

todas com varanda, lavabo, lavanderia, suíte de apoio, Churrasqueira, 3 vagas de garagem, deposito da 

Garagem 

EXTERNO ÁREA COMUM: Jardim, acesso para veículos, gramado ,playground, solarium , piscina, jacuzzi e 

campinho.Espaço gramado onde pode ser usado como lazer bem como Pouso de Helicópteros  

 

Outros: O apartamento é mobiliado, aparentemente sem uso constante, os móveis são antigos, mas 

conservados, a pintura interna geral aparenta ser antiga e em função da falta de uso constante do 

apartamento é ideal uma revisão geral, parte elétrica, hidráulica, madeira, nos banheiros não tem Box de 

vidro temperado. 
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4.3 Zoneamento e Vizinhança 

O imóvel está localizado numa região cuja vocação é estritamente residencial, Zoneamento de Uso de Área Urbana, ZR3, Zona 

de Uso predominantemente residencial de baixa densidade, com valorização estabilizada nos últimos anos, notadamente por 

ser um bairro antigo onde em alguns dos lotes já tem Casas construídas há mais de 30 anos com poucas residências novas. 
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5 Análise Mercadológica 

O Condomínio LAGO DA VILA INGLESA está localizado em região predominantemente residencial, ao lado do Lago da Vila 

Inglesa, atrás do Hotel Vila Inglesa. Está aproximadamente 4 km do Baden Baden. A maior parte do acesso é asfalto, com 

iluminação Pública, somente 100 metros de Rua de terra para chegar à Portaria do Condomínio. 
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6 Metodologia Utilizada 

Os estudos para elaboração deste laudo foram desenvolvidos tomando-se como base os documentos constantes dos autos do 

processo, a visita efetuada ao local, bem como as pesquisas específicas do mercado. 

Como metodologia de avaliação, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste na obtenção do 

valor de mercado do imóvel ou de suas partes constitutivas através da comparação de dados de mercado relativos a outros 

imóveis de características similares (e, às vezes, até de características bem diferentes, através da analogia) expostos à venda, 

notadamente por meio de consultas aos classificados de sites de imobiliárias da Cidade de Campos do Jordão e profissionais 

idôneos que atuem na região onde se situe o imóvel objeto de avaliação. 

7 Pesquisa de Mercado 

Pesquisa de imóveis comparados para realização da média aritmética dos valores do metro quadrado e da homogeneização dos 

itens da amostra, objetivando a aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

(APTO-1 Proprietário:) VANDERLI MURER DE TOLEDO MARQUES ÁREA:  574,00 M²  ÁREA CONSTRUÍDA:  445,00 M² 

ENDEREÇO: RUA  SEIS   Nº 140   BAIRRO: VILA INGLESA            INSCRIÇÃO MUNICIPAL: 01.188.026        

LAGOS DA VILA INGLESA AP 21 
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DESCRIÇÃO DO APARTAMENTO: 

INTERNO: Cozinha equipada, Sala de Estar com lareira e dois ambientes, Jantar com varanda, 4 suítes 

todas com varanda, lavabo, lavanderia, suíte de apoio, Churrasqueira, 3 vagas de garagem, deposito da 

Garagem 

EXTERNO ÁREA COMUM: Jardim, acesso para veículos, gramado ,playground, solarium , piscina, jacuzzi e 

campinho.Espaço gramado onde pode ser usado como lazer bem como Pouso de Helicópteros  

Outros: O Edifício tem aproximadamente 25 anos de Construção, Um elevador Social por Bloco, Área de 

Serviço por escada, Transporte Público com ponto de ônibus no asfalto bem próximo do Edifício,  
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(APTO-2 KÁTIA ELEONORA SABÓ JODZINSKY) ENDEREÇO: Avenida Gastão Vidigal  Nº 345 

LOTE: 44A QUADRA: O ÁREA: 593,01 M² ÁREA CONSTRUÍDA: 434,61 m²  INSCRIÇÃO MUNICIPAL: 03.361.001 

 BAIRRO: Jardim Belvedere  Condomínio Edifício Residencial Alpes Franceses 
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Descrição: Apartamento duplo e térreo com: Ampla sala de vídeo com lareira, sala de refeições, ampla 

sala de estar com lareira, 02 lavabos, 07 suítes ( sendo 1 de apoio), piscina, quadra de tênis, churrasqueira e 4 

vagas. 
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(APTO-3  LUIS BLANC MAISON)  POIANO LOTE: 1 A  QUADRA: 1 ÁREA: 492,00 M² ÁREA 

CONSTRUÍDA: 344,00 M² 

ENDEREÇO: RUA PAULO RIBAS Nº 405  BAIRRO: VILA INGLESA INSCRIÇÃO MUNICIPAL: 

02.261.044   APTO 33. 
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APTO-4 JOSÉ SALARO  EDIFÍCIO PANORAMA  ÁREA: 589,50 M²  ÁREACONSTRUÍDA: 344,00 M² 

ENDEREÇO: ESTRADA DO CRISTO Nº 1805 BAIRRO: JARDIM EMBAIXADOR  INSCRIÇÃO MUNICIPAL: 03.360.006 

  

  

  

   

Ö ×Ø×ÙÚÛÜ ÝØÞ ØÚÚØÞ ßÞ Û×à á×ÙÝââÝÚâÞã Ýäãã åâæçç Ýâ×è éãè âå éè êâ éë Øç å×âã ×ìÞ ßÞã ×àç åßç ×ë ØÞ Øí ÚÛÜ ÝØÝÛÙÞ ×î ÚÙêïÝÛã Ú éì Ú áÞ ÛÜ ÚØïÝÚåØÚÙÝââÚ
ðññðòóô õôö é÷ñðø éù é÷ø éñððø ÝÙúìÞ ßÚ÷÷òóûîò é

ü âã Ýì ÚÙêïÝÛã Úý Ùú åÞ ×ì ÚÚØÞ ßÞ Û×à á×ââÞ Û×ì ÚìÞ ßÞã ×à ïÝÛã ÝåÚØþ ûÿî�û�ü� �ÿûîûí�þ �û áàÞë ÝØ×ì ÚÛÚâ×êã ÚâÝï÷ôç ñ�ç ÷ñðó� âðö æ�ó é

� � 	 
 � � �



40 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

  

  

  

   

 

Ö ×Ø×ÙÚÛÜ ÝØÞ ØÚÚØÞ ßÞ Û×à á×ÙÝââÝÚâÞã Ýäãã åâæçç Ýâ×è éãè âå éè êâ éë Øç å×âã ×ìÞ ßÞã ×àç åßç ×ë ØÞ Øí ÚÛÜ ÝØÝÛÙÞ ×î ÚÙêïÝÛã Ú éì Ú áÞ ÛÜ ÚØïÝÚåØÚÙÝââÚ
ðññðòóô õôö é÷ñðø éù é÷ø éñððø ÝÙúìÞ ßÚ÷÷òóûîò é

ü âã Ýì ÚÙêïÝÛã Úý Ùú åÞ ×ì ÚÚØÞ ßÞ Û×à á×ââÞ Û×ì ÚìÞ ßÞã ×à ïÝÛã ÝåÚØþ ûÿî�û�ü� �ÿûîûí�þ �û áàÞë ÝØ×ì ÚÛÚâ×êã ÚâÝï÷ôç ñ�ç ÷ñðó� âðö æ�ó é

� � 	 
 � � �



41 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

  

  

   

  

Descrição: Sala de estar com 3 ambientes e lareira, lavabo, bar, sala de jantar, copa, cozinha, lavanderia, suíte de 

apoio, churrasqueira fechada, suíte máster, três quartos, dois banheiros, duas vagas, jardim, gramado, casa de 

boneca, academia, portaria com portão automático. 
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8.5. Escolha da metodologia 
Em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da disponibilidade de dados de mercado, podem 
ser utilizados os seguintes métodos: 
 
 
MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, 
apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 
 
 
MÉTODO EVOLUTIVO 
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes ao 
avaliando. É o caso de residências de alto padrão, galpões, entre outros. 
 
 
MÉTODO INVOLUTIVO 
Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. 
 
 
MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA 
Recomendado para empreendimentos de base imobiliária, tais como shopping-centers, hotéis. 
 
 
 
MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO 
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem. 
Não há hierarquia entre esses métodos avaliatórios; deve-se optar pela metodologia mais adequada à 
finalidade da avaliação. 
 
 
 
 
9.3  Método evolutivo 
Método em que o valor de mercado do imóvel é obtido através da composição do valor do terreno com o 
custo de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou seja: 
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VI = (VT + CB) . FC 
 

 

Onde: 
 
VI :é o valor de mercado do imóvel; 
 
VT :é o valor do terreno; 
 
CB: é o custo de reedição da benfeitoria; 
 
FC: é o fator de comercialização. 
 
Sempre que possível, recomenda-se que o fator de comercialização seja inferido no mercado da região, a 
partir de imóveis similares, observando-se o mínimo de 03 (três) elementos. A aplicação deste método exige 
que: 
a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade 
deste, pelo método involutivo; 
 
b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificação 
de custo; 
 
c) O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a 
unidade, em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 
 
Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilização do estudo �Valores de Edificações de Imóveis 

 

VI = (VT + CB) . FC 
 

VT=R$ 400,00 m² x 6.885 m² = R$ 2.574.000,00 

 

CB= R$ 1.500,00 m² x 574 m² = R$ 861.000,00 

 

FC= 0,575 ( 25 anos e Coluna E) 

 

VI = (R$ 2.574.000,00 + R$ 861.000,00 ) . 0,575 

 

 

VI = R$ 2.078.625,00 

 

 
 

L MNMOPQR SNT NPPNT UT QMV WMOSXXSPXTY SZYY [X\]] SXM^ _Ŷ X[ _^ X̀ _a N] [MXY MbT UTY MV] [U] Ma NT Nc PQR SNSQOT Md PÒeSQY P _b P WT QR PNeSP[NPOSXXP
fggfhij kjl _mgfn _o _mn _gffn SOpbT UPmmhiqdh _

r XY Sb PÒeSQY Ps Op [T Mb PPNT UT QMV WMXXT QMb PbT UTY MV eSQY S[PNt qudvqvrw xuqdqcyt zq WVTa SNMb PQPXM̀Y PXSemj] g{] mgfi| Xfl \{i _
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DEPRECIAÇÃO SIMPLIFICADA: R$ 2.078.625,00 X 0,70                   

(ESTADO/FATOR=REGULAR) 

R$ 1.455.037,50 

L MNMOPQR SNT NPPNT UT QMV WMOSXXSPXTY SZYY [X\]] SXM^ _Ŷ X[ _^ X̀ _a N] [MXY MbT UTY MV] [U] Ma NT Nc PQR SNSQOT Md PÒeSQY P _b P WT QR PNeSP[NPOSXXP
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r XY Sb PÒeSQY Ps Op [T Mb PPNT UT QMV WMXXT QMb PbT UTY MV eSQY S[PNt qudvqvrw xuqdqcyt zq WVTa SNMb PQPXM̀Y PXSemj] g{] mgfi| Xfl \{i _

} ~ � � � � �



50 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

� ������� ��� ����� �� ��� ����������� ���� ����� ���� ��� �� �� �� �� �� ���� ��� ��� ��� ��� �� �� �� ��� ������ �� ������� � �� � �� �� �������������
�  �¡¢£ ¤£¥ �¦ �§ �¨ �¦§ � ��§ ��©�� ��¦¦¡¢ª�¡ �

« �� �� ������� �¬ �© �� �� ���� �� ��� ����� ��� ��� ��� �� ���� ���� ª®�̄ª̄«° ±®ª�ª�² ³ª ���� ���� ������� ����¦£�  ́� ¦ �¢µ ��¥ �¢́ �

¶ · ¸ ¹ º » ¼



51 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

 

 

� ������� ��� ����� �� ��� ����������� ���� ����� ���� ��� �� �� �� �� �� ���� ��� ��� ��� ��� �� �� �� ��� ������ �� ������� � �� � �� �� �������������
�  �¡¢£ ¤£¥ �¦ �§ �¨ �¦§ � ��§ ��©�� ��¦¦¡¢ª�¡ �

« �� �� ������� �¬ �© �� �� ���� �� ��� ����� ��� ��� ��� �� ���� ���� ª®�̄ª̄«° ±®ª�ª�² ³ª ���� ���� ������� ����¦£�  ́� ¦ �¢µ ��¥ �¢́ �

¶ · ¸ ¹ º » »



52 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

� ������� ��� ����� �� ��� ����������� ���� ����� ���� ��� �� �� �� �� �� ���� ��� ��� ��� ��� �� �� �� ��� ������ �� ������� � �� � �� �� �������������
�  �¡¢£ ¤£¥ �¦ �§ �¨ �¦§ � ��§ ��©�� ��¦¦¡¢ª�¡ �

« �� �� ������� �¬ �© �� �� ���� �� ��� ����� ��� ��� ��� �� ���� ���� ª®�̄ª̄«° ±®ª�ª�² ³ª ���� ���� ������� ����¦£�  ́� ¦ �¢µ ��¥ �¢́ �

¶ · ¸ ¹ º » º



53 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

� ������� ��� ����� �� ��� ����������� ���� ����� ���� ��� �� �� �� �� �� ���� ��� ��� ��� ��� �� �� �� ��� ������ �� ������� � �� � �� �� �������������
�  �¡¢£ ¤£¥ �¦ �§ �¨ �¦§ � ��§ ��©�� ��¦¦¡¢ª�¡ �

« �� �� ������� �¬ �© �� �� ���� �� ��� ����� ��� ��� ��� �� ���� ���� ª®�̄ª̄«° ±®ª�ª�² ³ª ���� ���� ������� ����¦£�  ́� ¦ �¢µ ��¥ �¢́ �

¶ · ¸ ¹ º » ½



54 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

� ������� ��� ����� �� ��� ����������� ���� ����� ���� ��� �� �� �� �� �� ���� ��� ��� ��� ��� �� �� �� ��� ������ �� ������� � �� � �� �� �������������
�  �¡¢£ ¤£¥ �¦ �§ �¨ �¦§ � ��§ ��©�� ��¦¦¡¢ª�¡ �

« �� �� ������� �¬ �© �� �� ���� �� ��� ����� ��� ��� ��� �� ���� ���� ª®�̄ª̄«° ±®ª�ª�² ³ª ���� ���� ������� ����¦£�  ́� ¦ �¢µ ��¥ �¢́ �

¶ · ¸ ¹ º » ¾



55 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

� ������� ��� ����� �� ��� ����������� ���� ����� ���� ��� �� �� �� �� �� ���� ��� ��� ��� ��� �� �� �� ��� ������ �� ������� � �� � �� �� �������������
�  �¡¢£ ¤£¥ �¦ �§ �¨ �¦§ � ��§ ��©�� ��¦¦¡¢ª�¡ �

« �� �� ������� �¬ �© �� �� ���� �� ��� ����� ��� ��� ��� �� ���� ���� ª®�̄ª̄«° ±®ª�ª�² ³ª ���� ���� ������� ����¦£�  ́� ¦ �¢µ ��¥ �¢́ �

¶ · ¸ ¹ º » ¿



56 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

 

 

� ������� ��� ����� �� ��� ����������� ���� ����� ���� ��� �� �� �� �� �� ���� ��� ��� ��� ��� �� �� �� ��� ������ �� ������� � �� � �� �� �������������
�  �¡¢£ ¤£¥ �¦ �§ �¨ �¦§ � ��§ ��©�� ��¦¦¡¢ª�¡ �

« �� �� ������� �¬ �© �� �� ���� �� ��� ����� ��� ��� ��� �� ���� ���� ª®�̄ª̄«° ±®ª�ª�² ³ª ���� ���� ������� ����¦£�  ́� ¦ �¢µ ��¥ �¢́ �

¶ · ¸ ¹ º » À



57 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

 

Á ÂÃÂÄÅÆÇ ÈÃÉ ÃÅÅÃÉ ÊÉ ÆÂË ÌÂÄÈÍÍÈÅÍÉÎ ÈÏÎÎ ÐÍÑÒÒ ÈÍÂÓ ÔÎÓ ÍÐ ÔÓ ÕÍ ÔÖ ÃÒ ÐÂÍÎ Â×É ÊÉÎ ÂËÒ ÐÊÒ ÂÖ ÃÉ ÃØ ÅÆÇ ÈÃÈÆÄÉ ÂÙ ÅÄÕÚÈÆÎ Å Ô× Å ÌÉ ÆÇ ÅÃÚÈÅÐÃÅÄÈÍÍÅ
ÛÜÜÛÝÞß àßá ÔâÜÛã Ôä Ôâã ÔÜÛÛã ÈÄå×É ÊÅââÝÞæÙÝ Ô

ç ÍÎ È× ÅÄÕÚÈÆÎ Åè Äå ÐÉ Â× ÅÅÃÉ ÊÉ ÆÂË ÌÂÍÍÉ ÆÂ× Å×É ÊÉÎ ÂË ÚÈÆÎ ÈÐÅÃé æêÙëæëçì íêæÙæØîé ïæ ÌËÉÖ ÈÃÂ× ÅÆÅÍÂÕÎ ÅÍÈÚâßÒ ÜðÒ âÜÛÞñ ÍÛá ÑðÞ Ô

ò ó ô õ ö ÷ ø



58 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

 

 

 

Á ÂÃÂÄÅÆÇ ÈÃÉ ÃÅÅÃÉ ÊÉ ÆÂË ÌÂÄÈÍÍÈÅÍÉÎ ÈÏÎÎ ÐÍÑÒÒ ÈÍÂÓ ÔÎÓ ÍÐ ÔÓ ÕÍ ÔÖ ÃÒ ÐÂÍÎ Â×É ÊÉÎ ÂËÒ ÐÊÒ ÂÖ ÃÉ ÃØ ÅÆÇ ÈÃÈÆÄÉ ÂÙ ÅÄÕÚÈÆÎ Å Ô× Å ÌÉ ÆÇ ÅÃÚÈÅÐÃÅÄÈÍÍÅ
ÛÜÜÛÝÞß àßá ÔâÜÛã Ôä Ôâã ÔÜÛÛã ÈÄå×É ÊÅââÝÞæÙÝ Ô

ç ÍÎ È× ÅÄÕÚÈÆÎ Åè Äå ÐÉ Â× ÅÅÃÉ ÊÉ ÆÂË ÌÂÍÍÉ ÆÂ× Å×É ÊÉÎ ÂË ÚÈÆÎ ÈÐÅÃé æêÙëæëçì íêæÙæØîé ïæ ÌËÉÖ ÈÃÂ× ÅÆÅÍÂÕÎ ÅÍÈÚâßÒ ÜðÒ âÜÛÞñ ÍÛá ÑðÞ Ô

ò ó ô õ ö ÷ ù



59 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

 

Á ÂÃÂÄÅÆÇ ÈÃÉ ÃÅÅÃÉ ÊÉ ÆÂË ÌÂÄÈÍÍÈÅÍÉÎ ÈÏÎÎ ÐÍÑÒÒ ÈÍÂÓ ÔÎÓ ÍÐ ÔÓ ÕÍ ÔÖ ÃÒ ÐÂÍÎ Â×É ÊÉÎ ÂËÒ ÐÊÒ ÂÖ ÃÉ ÃØ ÅÆÇ ÈÃÈÆÄÉ ÂÙ ÅÄÕÚÈÆÎ Å Ô× Å ÌÉ ÆÇ ÅÃÚÈÅÐÃÅÄÈÍÍÅ
ÛÜÜÛÝÞß àßá ÔâÜÛã Ôä Ôâã ÔÜÛÛã ÈÄå×É ÊÅââÝÞæÙÝ Ô

ç ÍÎ È× ÅÄÕÚÈÆÎ Åè Äå ÐÉ Â× ÅÅÃÉ ÊÉ ÆÂË ÌÂÍÍÉ ÆÂ× Å×É ÊÉÎ ÂË ÚÈÆÎ ÈÐÅÃé æêÙëæëçì íêæÙæØîé ïæ ÌËÉÖ ÈÃÂ× ÅÆÅÍÂÕÎ ÅÍÈÚâßÒ ÜðÒ âÜÛÞñ ÍÛá ÑðÞ Ô

ò ó ô õ ö ÷ ú



60 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

 

 

 

 

Á ÂÃÂÄÅÆÇ ÈÃÉ ÃÅÅÃÉ ÊÉ ÆÂË ÌÂÄÈÍÍÈÅÍÉÎ ÈÏÎÎ ÐÍÑÒÒ ÈÍÂÓ ÔÎÓ ÍÐ ÔÓ ÕÍ ÔÖ ÃÒ ÐÂÍÎ Â×É ÊÉÎ ÂËÒ ÐÊÒ ÂÖ ÃÉ ÃØ ÅÆÇ ÈÃÈÆÄÉ ÂÙ ÅÄÕÚÈÆÎ Å Ô× Å ÌÉ ÆÇ ÅÃÚÈÅÐÃÅÄÈÍÍÅ
ÛÜÜÛÝÞß àßá ÔâÜÛã Ôä Ôâã ÔÜÛÛã ÈÄå×É ÊÅââÝÞæÙÝ Ô

ç ÍÎ È× ÅÄÕÚÈÆÎ Åè Äå ÐÉ Â× ÅÅÃÉ ÊÉ ÆÂË ÌÂÍÍÉ ÆÂ× Å×É ÊÉÎ ÂË ÚÈÆÎ ÈÐÅÃé æêÙëæëçì íêæÙæØîé ïæ ÌËÉÖ ÈÃÂ× ÅÆÅÍÂÕÎ ÅÍÈÚâßÒ ÜðÒ âÜÛÞñ ÍÛá ÑðÞ Ô

ò ó ô õ ö ö û



61 

 

Engº Guilherme de Martini Neto     Creci 119.093 2ª Região      Perito Avaliador 5ª Região 

Email: gdmartinineto@gmail.com               Celular (012) 99739-0272 

Rua Eloy de Martini, nº 450- Parque das Fontes -Campos do Jordão-CEP 12460-000 

 

Método Comparativo Direto dos Dados de Mercado 

Denomina-se Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ou, simplesmente, 

Método Comparativo, como é mais conhecido, aquele através do qual o Avaliador obtém o 

valor do Imóvel ou de suas partes construtivas através da comparação de dados de 

mercado de imóveis semelhantes. 

É o método preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de imóveis para 

alugar ou vender, sempre que houver dados semelhantes ao bem avaliado. Portanto, faz-se 

necessária a pesquisa e comparação de dados, por se a partir deles que se obtém uma 

amostragem confiável e representativa o mercado em determinada região no caso Campos 

do Jordão. 

Ressalta-se que é desejável que os dados coletados através da pesquisa sejam de imóveis 

localizados na mesma região do imóvel avaliado, pois isso proporciona ao Avaliador dados 

mais precisos, facilitando o seu trabalho. 

Geralmente as melhores fontes de informação do Avaliador de Imóveis são os seus colegas 

de Profissão, as imobiliárias, os classificados de jornal, bem como o seu próprio cadastro. 

Como dificilmente se encontrará um imóvel igual ao que se esta avaliando, deverá o 

Avaliador proceder à homogeneização das amostras, valendo-se das técnicas, cálculos 

matemáticos e de sua percepção de mercado. A homogeneização, portanto, faz-se 

necessária, uma vez que só será possível comparar-se o imóvel avaliado com os imóveis 

contidos na planilha de pesquisa se, entre eles, existirem semelhanças. Essa 

homogeneização possibilitará a utilização do Método Comparativo. 
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PESQUISA DE MERCADO: 

Procedi à homogeneização das amostras, demonstrando-se a aplicação dos fatores de homogeneização, preferencialmente, 

através de planilha. TABELA1: Através da pesquisa de mercado, consegui obter 4 amostras semelhantes ao objeto dessa 

avaliação, conforme representado na tabela abaixo; 

 

         PESQUISA DE MERCADO
AMOSTRA Amostra VALOR FATOR MELHORIAS FATOR FONTE POSIÇÃO ÁREA TOTAL ÁREA ÚTIL

(Endereço , Proprietário ) (Referemcia e Captação) R$ PÚBLICAS Asfalto DO SOL (Metros²) CONSTRÍDA

1 Condominio Lago da Vila Inglesa Apto 21 2.000.000,00R$        NÃO À VENDA POENTE 574,00 445,00

Proprietário Vanderli Murer de Toledo Marques Guilherme

2 Condominio Ed Residencial Alpes Franceses Apto 11 1.700.000,00R$        SIM À VENDA NASCENTE 593,01 434,61

Proprietário Kátia Eleonora Sabó Jodzinsky Guilherme

3 Edificio Maison Luis Blamc Apto 33 5.500.000,00R$        SIM À VENDA NASCENTE 814,95 413,00

Proprietário Construtora Poiano Lopes Guilherme

4 Edificio Panorama Apto 32 1.500.000,00R$        NÃO À VENDA NASCENTE 589,50 344,00

José Salaro Guilherme

 

 

HOMOGENIZAÇÃO 

Processo à homogeneização das amostras tratando-as da seguinte maneira: 
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          VALOR TRATADO
Amostra FATOR FATOR POSIÇÃO VALOR ÁREA R$

AMOSTRA Referemcia VALOR Melho. Publi. TOTAL

(Endereço , Proprietário e Fonte) Captação R$ Asfalto FONTE DO SOL TRATADO (Metros²) M²

1 Condominio Lago da Vila Inglesa Apto 21 2.000.000,00R$      (+15%) (-10%) NASCENTE 2.070.000,00R$          574,00 3.606,27R$        

Proprietário Vanderli Murer de Toledo Marques Guilherme

2 Condominio Ed Residencial Alpes Franceses Apto 11 1.700.000,00R$      0% (-10%) NASCENTE 1.530.000,00R$          593,01 2.580,06R$        

Proprietário Kátia Eleonora Sabó Jodzinsky Guilherme

3 Edificio Maison Luis Blamc Apto 33 5.500.000,00R$      0% (-10%) POENTE 4.950.000,00R$          814,95 6.073,99R$        

Proprietário Construtora Poiano Lopes Guilherme

4 Edificio Panorama Apto 32 1.500.000,00R$      (+15%) (-10%) NASCENTE 1.552.500,00R$          589,50 2.633,59R$        

José Salaro Guilherme

SOMATÓRIA ( 1 A 4) 14.893,91R$       
 
Existência de Preço do Tipo Oferta ou Fonte:  

Os valores das amostras expostas à venda, geralmente, são superiores aos preços efetivamente pagos por ocasião da efetiva 

venda do Imóvel, fazendo-se necessário, portanto, a aplicação do Fator Oferta ou Fonte, objetivando adequá-los ao real valor de 

mercado. 

Portanto, considerando que as amostras 1,2,3 e 4 estejam expostas à venda, apliquei o Fator Oferta (-10%) sobre os respectivos 

valores 

 

Fator Melhoramento Públicos:  
A infraestrutura da região influi no valor de mercado do Imóvel. Assim, considerando que algumas das amostras da pesquisa se 

encontram localizadas em ruas desprovidas de pavimentação, efetuei uma majoração de 15 % nos valores, tornando-as assim 

mais semelhantes às demais amostras. 

 

 

 

 

Soma do valor do m² das amostras 

Média Aritmética  =       ----------------------------------------------------- 

    Nº de amostras pesquisadas 

 

 

A-Evolução dos Cálculos 

1.Cálculo da Média aritmética do valor do metro quadrado das amostras: 

Média Aritmética  

 

= Soma do valor do m² das amostras/ Nº de amostras pesquisadas 

 

Média Aritmética = R$ 14.893,91 / 4 amostras  Média Aritmética =R$ 3.723,48 

-Evolução dos Cálculos-1 

2.Cálculo da Média Ponderada do valor do m² das amostras 

Descartar as amostras cujos valores do metro quadrado estejam fora do intervalo percentual de 20 % da média aritmética. 

Portanto, neste caso, descartaremos as amostras. 
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-Evolução dos Cálculos-2 

Apura-se a média ponderada dessas amostras considerando-se um intervalo percentual de 20%, isto é, 

descartando-se os imóveis pesquisados cujo valor do metro quadrado seja inferiores ou superiores a 20% do 

valor do metro quadrado obtido com a média aritmética. Portanto, descartaremos as amostras que estiverem 

abaixo ou acima dos valores abaixo 

+ 20 % = R$ 4.468,17 

 R$ 3.723,48 

- 20 %  = R$ 2.978,78 
 

 

PLANILHA DE PESQUISA/AMOSTRAS 
(Após descartes/ponderação) 

 

          VALOR TRATADO
Amostra FATOR FATOR POSIÇÃO VALOR ÁREA R$

AMOSTRA Referemcia VALOR Melho. Publi. TOTAL

(Endereço , Proprietário e Fonte) Captação R$ Asfalto FONTE DO SOL TRATADO (Metros²) M²

1 Condominio Lago da Vila Inglesa Apto 21 2.000.000,00R$        (+15%) (-10%) NASCENTE 2.070.000,00R$      574,00 3.606,27R$               

Proprietário Vanderli Murer de Toledo Marques Guilherme

 
 

 

Média Ponderada =Soma do valor das amostras que restaram após a ponderação  

 

Média Ponderada=R$ 3.606,27 

A- Evolução dos Cálculos-3 

 

APARTAMENTO AVALIADO: 

 

3. Concluindo o Valor de Mercado (VM) do Imóvel Avaliado 

 

VM =Percepção de área construída x Média Ponderada + PM do Avaliador 

 

VM = 574,00 m² aproximadamente ( FICHA PMCJ EM ANEXO) x R$ 3.606,27  (+-) PM do Avaliador 

 

VM = R$ 2.069.998,90 + -(mais ou menos) PM do Avaliador 
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8 Valor Resultante 

A- Resultado do Valor Apurado 

Apartamento  Área  : 574,00 m² aproximadamente   Inscrição Municipal: 01.188.031            

Para Concluir o trabalho, considerando-se todo o exposto, notadamente o que diz respeito às características físicas e sua 

localização, Licenças ambientais, terraplenagem, cercado, gramado, tem como data de Construção na Ficha Cadastral da PMCJ 

como 1992, Condomínio com 4 blocos, Um elevador para cada bloco, escada de serviço e considerando-se ainda eventuais 

outros aspectos não mencionados aqui, muitas vezes fruto da percepção do mercado, e principalmente se o apartamento 

estivesse impecável, com mobília atualizada teria o valor maior, constando que o preço de mercado do Imóvel objeto do 

presente Laudo é com variação entre os valores abaixo: 

R$ 1.759.449,10 (  Hum Milhão Setecentos e Cinquenta e Nove Mil, Quatrocentos e Quarenta e Nove Reais e Dez Centavos ) 

R$ 1.495.574,30 ( Hum Milhão, Quatrocentos e Noventa e Cinco Mil, Quinhentos e Setenta e Quatro Reais e Trinta Centavos)  

 

Valor Condicionado de se obter na futura venda como; ao mercado Imobiliário, clientes interessados e dispostos a 

ter o bem e outros fatores da economia do Brasil e Mundial 

 

9 Considerações Pertinentes ao Imóvel e ao Trabalho Realizado 

É parte integrante deste laudo, Matrícula nº 17072 fotocópia da Certidão expedida pelo Cartório de Registro Geral de 

Imóveis de Campos do Jordão; da Ficha de Cadastro Imobiliário expedida pela Prefeitura Municipal de Campos do 

Jordão 01.188.031, croqui de localização do terreno onde a O Edifício está construída obtido através de cópia parcial da 

planta do loteamento bem como cópias de Documentos relativos ao assunto. 

Salienta-se, entretanto, que  foi efetuado pesquisa para verificação de eventuais ônus ou gravames de qualquer 

natureza incidentes sobre o Imóvel, considerando-se, assim, que este se encontra livre e desembaraçado. 

Presumo que as informações que me foram prestadas são confiáveis e me foram fornecidas de boa-fé. 

Ressalto que não existe, de minha parte, qualquer interesse particular no Imóvel objeto desta avaliação. 
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10 Curriculum do Perito Avaliador 

  Guilherme de Martini Neto, Corretor de Imóveis inscrito no Conselho Regional de Corretores de Imóveis da 2ª 

Região sob o número 119.093 de 2012, brasileiro, solteiro, Paulistano, residente e domiciliado na Cidade de Campos do 

Jordão desde final de 2005, formado em Engenharia de Produção Mecânica IEEP-UNIP 1986, CREA-SP 0601554961, 

Pós Graduação de Empresas FAAP 1989, Professor UNIVAP- Campos do Jordão - Curso Administração de Empresas ( 

Evolução do Pensamento Administrativo e Gerenciamento Fabril, 2011), Cursos de Avaliador Mercadológico (Professor 

Frederico Mendonça- 2012, Diário das Leis -2016 e Creci- 2017) 

11 PTAM-PARECER TÉCNICO AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  realizados por mim: 

 1ª Vara Sra Juíza Maria Claudia Moutinho Ribeiro 

§ Precatória 0001720-23.2015.8.26.0116 

§ Precatória 0002172-33.2015.8.26.0116 

§ Precatória 003290-44.2015.8.26.0116 
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§ Precatória 0000061-42.2016.8.26.0116 

 2ª Vara Sr Juiz Mateus Veloso Rodrigues Filho  

§ Precatória 0001357-70.2014.8.26.0116-520/14 

§ Precatória 0004210-57.2018.8.26.0116-1204/11 

§ Precatória 0002338-02.2014.8.26.0116 

§ Precatória 0030786-28.2011.8.26.0071 

§ Precatória 0002550-23.2014.8.26.0116 

§ Precatória 0000050-47.2015.8.26.0116 

§ Precatória 0001828-52.2015.8.26.0116 

§ Precatória 0001673-49.2015.8.26.0116 

§ Precatória 1000928-18.2016.8.26.0116 

§ Precatória 1000926-65.2016.8.26.0116 

§ Precatória 0000515-23.1996.8.26.0116 

§ Precatória 0000423-44.2016.8.26.0116 

§ Precatória 1000385-15.2016.8.26.0116 

§ Precatória 1000928-18.2016.8.26.0166 

· Taubaté 1ª 2ª 3ª 4ª 5ª Vara 

§ Aguardando Chamado 

· Pindamonhangaba 1ª 2ª 3ª 4ª Vara 

§ Aguardando Chamado 

· São Bento do Sapucaí 

§ Aguardando Chamado 

· Particulares 

§ Dr Zeus 

§ Luis Bedolo 

Ú ÛÜÛÝÞßà áÜâ ÜÞÞÜâ ãâ ßÛä åÛÝáææáÞæâç áèçç éæêëë áæÛì íçì æé íì îæ íï Üë éÛæç Ûðâ ãâç Ûäë éãë Ûï Üâ Üñ Þßà áÜáßÝâ Ûò ÞÝîóáßç Þ íð Þ åâ ßà ÞÜóáÞéÜÞÝáææÞ
ôõõôö÷ø ùøú íûõôü íý íûü íõôôü áÝþðâ ãÞûûö÷ÿòö í
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§ Administração de Bens Alfa Levy 

 

12 Encerramento 

Com a convicção de que o objetivo do presente trabalho foi alcançado, firmo o presente laudo, ao tempo em que me 

coloco à disposição de V. Exa. Para eventuais esclarecimentos que entenda necessários. 

Campos do Jordão, 29 de Março de 2017 

 

Respeitosamente 

 

_______________________ 

Engº Guilherme de Martini Neto 

Perito Avaliador 5ª Região 

Creci 119.093 2ª Região 
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Campos do Jordão, 9 de Junho de 2017. 

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2ª Vara Cível de Campos do Jordão 

Engenheiro Guilherme de Martini Neto, Corretor de Imóveis CRECI 119.093, Perito judicial na Carta Precatória nº 1001479-

95.2016.8.26.0116, Execução de Título Extra Judicial- Penhora Avaliação de Imóvel após as necessárias diligências e estudo, 

apresenta  suas conclusões através do presente. 

SOLICITO LEVANTAMENTO DA GUIA COM O VALOR DE R$ 6.137,73 

PTAM-PARECER TÉCNICO AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

1 Finalidade deste Laudo 

Determinar o valor de mercado: 

Entende-se como valor de mercado o valor de um bem, em determinada data, numa situação em que quem o deseja vender e 

quem eventualmente, o deseja comprar, cientes das suas características e possibilidades de uso, realizem a negociação, sem que 

estejam compelidas a isso. 
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8.5. Escolha da metodologia 
Em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da disponibilidade de dados de mercado, podem 
ser utilizados os seguintes métodos: 
 
 
MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, 
apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 
 
 
MÉTODO EVOLUTIVO 
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes ao 
avaliando. É o caso de residências de alto padrão, galpões, entre outros. 
 
 
MÉTODO INVOLUTIVO 
Utilizado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. 
 
 
MÉTODO DA CAPITALIZAÇÃO DA RENDA 
Recomendado para empreendimentos de base imobiliária, tais como shopping-centers, hotéis. 
 
 
 
MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO 
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem. 
Não há hierarquia entre esses métodos avaliatórios; deve-se optar pela metodologia mais adequada à 
finalidade da avaliação. 
 
 
 
 
9.3  Método evolutivo 
Método em que o valor de mercado do imóvel é obtido através da composição do valor do terreno com o 
custo de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou seja: 
 
 
 

VI = (VT + CB) . FC 
 

 
Onde: 
 
VI :é o valor de mercado do imóvel; 
 
VT :é o valor do terreno; 
 
CB: é o custo de reedição da benfeitoria; 
 
FC: é o fator de comercialização. 
 
Sempre que possível, recomenda-se que o fator de comercialização seja inferido no mercado da região, a 
partir de imóveis similares, observando-se o mínimo de 03 (três) elementos. A aplicação deste método exige � ������� ��� ����� �� ��� ���������� �!  "�#$$ ���% & % �" &% '� &( �$ "�� �)� �� ��$ "�$ �( �� �* ��� ������ �+ ��',�� � &) � �� �� ��,��"�������
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que: 
a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade 
deste, pelo método involutivo; 
 
b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificação 
de custo; 
 
c) O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a 
unidade, em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 
 
Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilização do estudo �Valores de Edificações de Imóveis 

 

VI = (VT + CB) . FC 
 

VT=R$ 400,00 m² x 6.885 m² = R$ 2.574.000,00 

 

CB= R$ 1.500,00 m² x 574 m² = R$ 861.000,00 

 

FC= 0,575 ( 25 anos e Coluna E) 

 

VI = (R$ 2.574.000,00 + R$ 861.000,00 ) . 0,575 
 
 

VI = R$ 2.078.625,00 

 
 
Se o apartamento estivesse em estado impecável e atualizado poderia 
ter esse valor de mercado 

 

8 Valor Resultante 

A- Resultado do Valor Apurado 

Apartamento  Área  : 574,00 m² aproximadamente   Inscrição Municipal: 01.188.031            

Para Concluir o trabalho, considerando-se todo o exposto, notadamente o que diz respeito às características físicas e sua 

localização, Licenças ambientais, terraplenagem, cercado, gramado, tem como data de Construção na Ficha Cadastral da PMCJ 

como 1992, Condomínio com 4 blocos, Um elevador para cada bloco, escada de serviço e considerando-se ainda eventuais 

outros aspectos não mencionados aqui, muitas vezes fruto da percepção do mercado, e principalmente se o apartamento 

estivesse impecável, com mobília atualizada teria o valor maior, constando que o preço de mercado do Imóvel objeto do 

presente Laudo é com variação entre os valores abaixo: 

Como o apartamento esta precisando de adequação para estar condizente com o mercado o valor poderia estar 

entre os dois valores abaixo 
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Valor Condicionado de se obter na futura venda como; ao mercado Imobiliário, clientes interessados e dispostos a 

ter o bem e outros fatores da economia do Brasil e Mundial 

12 Encerramento 

Com a convicção de que o objetivo do presente trabalho foi alcançado, firmo o presente laudo, ao tempo em que me 

coloco à disposição de V. Exa. Para eventuais esclarecimentos que entenda necessários. 

 

Respeitosamente 

 

_______________________ 

Engº Guilherme de Martini Neto 

Perito Avaliador 5ª Região 

Creci 119.093 2ª Região 
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