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1.FINALIDADE 

 
Este laudo pericial tem por finalidade determinar o valor de mercado do imóvel situado à 
Rua Paulo de Faria, 521, lote, 05, quadra S, no Condomínio Capitalville I, Jundiaí/SP, 
registrado sob a matrícula nº 103.254 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de Jundiaí/SP 
e devidamente cadastrado como contribuinte municipal nº 78.002.0015. 

 

2.DA COMPETÊNCIA 

 
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 a Resolução do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) nº 1.066, de 
22 de novembro de 2007 (D.O.U de 29/11/2007), a qual dispõe sobre a competência do 
Corretor de imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e 
regulamentam a sua forma de elaboração. 

A NBR-14653-1 desempenha o papel de guia, indicando procedimentos gerais para as 
demais partes e, seguindo as orientações da Resolução COFECI 1.066/07, que foi tomada 
em consideração em conjunto com a NBR-14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4. 

 

3. IMÓVEL AVALIANDO 

 
O imóvel objeto deste laudo pericial, está localizado à Rua Paulo de Faria, 521, lote, 05, 
quadra S, no Condomínio Capitalville I, Jundiaí/SP, imóvel este descrito nos termos da 
matrícula nº 103.254 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de Jundiaí/SP, da seguinte 
maneira: 

 

“Lote de terreno urbano, sem benfeitorias, sob o nº 05 da quadra S do loteamento 
denominado “Fazenda São Jorge” Setor A, ou Capital Ville I, localizado nesta cidade e 
comarca de Jundiaí, com área de 1.000m², medindo 25,00m de frente para a Rua Paulo 
de Faria; 40,00m do lado esquerdo, confrontando-se com o lote nº 04; 40,00m do lado 
direito confrontando-se com o lote nº 06 e 25,00m nos fundos, confrontando-se com os 
lotes nº 19 e 20.” 

 

4. VISTORIA 
 

Compareci ao imóvel no dia 17/10/2025 às 13:00 hs, onde fui acompanhado pelo Sr. 
Raimundo, funcionário do condomínio, durante a vistoria ao imóvel. 
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5. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 

São apresentadas em tabelas a seguir as características que descrevem o imóvel avaliando. 

 

Tipo do imóvel Terreno 
Posição Meio de Quadra 
Área de terreno 1.000m² 
Topografia Aclive 
Superfície  Seca 

 

6. REGISTRO FOTOGRÁFICO 
 

 

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

 0
00

43
67

-5
9.

20
08

.8
.2

6.
01

08
 e

 c
ód

ig
o 

w
A

cB
C

vX
x.

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
 V

IC
T

O
R

 H
U

G
O

 M
O

LI
N

A
 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

2/
10

/2
02

5 
às

 1
5:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

J2
57

00
48

97
08

   
  .

fls. 606



 

4 
 

 

 

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

 0
00

43
67

-5
9.

20
08

.8
.2

6.
01

08
 e

 c
ód

ig
o 

w
A

cB
C

vX
x.

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
 V

IC
T

O
R

 H
U

G
O

 M
O

LI
N

A
 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

2/
10

/2
02

5 
às

 1
5:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

J2
57

00
48

97
08

   
  .

fls. 607



 

5 
 

 
 

7. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 
O imóvel avaliando está localizado à Rua Paulo de Faria, no Condomínio Capitalville I, 
que apresenta as características na seguinte tabela: 

 

Infraestrutura 

Rede elétrica Sim 
Telefonia Sim 

Outros serviços cabeados (TV a cabo, 
fibra ótica, internet) 

Sim 

Iluminação pública (na via do imóvel) Sim 
Rede água potável Sim 

Rede de água pluvial Sim 
Rede de esgoto Sim 
Pavimentação Sim 

 

Serviços e equipamentos comunitários (raio de 10 km) 

Comércio Sim 
Coleta de lixo  Sim 
Rede de saúde Sim 

Supermercados Sim 
Escolas Sim 
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Melhorias públicas 

Acessos viários  Facilidade de acesso às principais vias do 
bairro e da cidade 

 

8. MAPA DE LOCALIZAÇÃO 

9. VISTA AÉREA 

 
10. 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 laudo pericial, 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 
imóvel em avaliação. 
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11. PESQUISA DE MERCADO – IMÓVEIS REFERENCIAIS 

 
A determinação do valor do imóvel em avaliação, foi realizada em comparação com 5 
(cinco) imóveis, que apresentam elementos com atributos comparáveis. Estes imóveis, 
sendo referenciais, foram utilizados o método aplicado neste parecer e estão identificados 
abaixo: 

 

11.1 R1 – Imóvel Referencial 1 

 
1473 m² de área de terreno 

R$ 339.900 

Capitalville I, Jundiaí 

Fonte: imovelweb.com.br (ref: 690791073-23) – Anunciado por Remax City 

 

11.2 R2 – Imóvel Referencial 2 

 
1800 m² de área de terreno 

R$ 320.000 

Capitalville I, Jundiaí 

Fonte: imovelweb.com.br (ref: 872) – Anunciado por Lumina Imóveis 

 

11.3 R3 – Imóvel Referencial 3 

 
940 m² de área de terreno 

R$ 460.000 

Capitalville I, Jundiaí 

Fonte: imovelweb.com.br (ref: TE0568) – Anunciado por Bonafide Vendas 
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11.4 R4 – Imóvel Referencial 4 

 
1023 m² de área de terreno 

R$ 400.000 

Capitalville I, Jundiaí 

Fonte: imovelweb.com.br (ref: TE03140) – Anunciado por Marcia Pauli 

 

11.5 R5 – Imóvel Referencial 5 

 
1485 m² de área de terreno 

R$ 426.900 

Capitalville I, Jundiaí 

Fonte: imovelweb.com.br (ref: TE294780) – Anunciado por Provectum Imóveis 

 

12. ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 

 
Apesar da semelhança dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram 
necessárias aplicações de cálculos de adequação para a correta obtenção de realidades 
homogêneas para a conclusão apresentadas. Seguem descrições dos cálculos aplicados: 

 

12.1 Quanto aos preços 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, 
quantificá-las pelo confronto com dados de transações.”), segue tabela com a aplicação 
do fator redutor de 10% (dez por cento) sobre o preço anunciado de cada imóvel nas 
condições supra descritas. 
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O cálculo da aplicação do citado fator redutor foi obtido pela aplicação da seguinte 
fórmula: 

 𝒗𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒆 𝒎𝒆𝒓𝒄𝒂𝒅𝒐 = 𝒗𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒂𝒏𝒖𝒏𝒄𝒊𝒂𝒅𝒐 −  𝒗𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒂𝒏𝒖𝒏𝒄𝒊𝒂𝒅𝒐 𝑿 𝟏𝟎𝟏𝟎𝟎  

 

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociação” apresenta o valor a ser 
diminuído do valor do anúncio à ordem de 10% (dez por cento) 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 apresentada na coluna “Área do 
terreno (m²)” 

 

 

DADOS DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS 10%   

  

Endereço 
Área do 
terreno 

(m2) 

Fonte da 
pesquisa 

Valor de 
Venda 

Fator redutor 
de negociação 

Valor de 
mercado do 

m2 

R1 
Capitalville I, Jundiaí 

1473 Anúncio R$ 339.900 
R$ 

(33.990,00) 
R$         

207,68 

R2 
Capitalville I, Jundiaí 

1800 Anúncio R$ 320.000 
R$  

(32.000,00)        
R$            

160,00 

R3 
Capitalville I, Jundiaí 

940 Anúncio R$ 460.000 
R$  

(46.000,00)        
R$            

440,43 

R4 
Capitalville I, Jundiaí 

1023 Anúncio R$ 400.000 
R$  

(40.000,00)        
R$            

351,91 

R5 
Capitalville I, Jundiaí 

1485 Anúncio R$ 426.900 
R$  

(42.690,00)        
R$            

258,73 
 Total R$ 1.418,74 

Média de m² corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imóveis 
referenciais) 

R$ 283,75 

 

12.2. 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 laudo pericial, 
conforme segue: 

 

Valor Final do Imóvel em Avaliação 

R$ 283.747,43 
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13. CONCLUSÃO 
 

Com base em pesquisa de imóveis de natureza e características semelhantes, utilizando o 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, analisando as características e 
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneização 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 
econômicos, conclui-se que o valor de mercado do imóvel objeto deste laudo pericial para 
outubro/25 é de R$ 283.747,43. 

 

Agradeço a oportunidade de preparar e apresentar este laudo pericial e me coloco à 
disposição para quaisquer esclarecimentos que sejam necessários.  

 

Cajamar, 22 de outubro de 2025 

 

________________________________________________ 

VICTOR HUGO MOLINA 

CRECI/SP 169.837-F 

CNAI 27.160 
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14. ANEXOS 
14.1 Currículo profissional 
 
Nome: VICTOR HUGO MOLINA 

Qualificação: Corretor de Imóveis, Avaliador Imobiliário e Perito Judicial 

 

CRECI/SP: 169.837-F 

CNAI: 27.160 

AUXILIAR DA JUSTIÇA: 35438 

Telefone: (11) 99124-7719 

Email: victormolina@creci.org.br 

 

CURSOS REALIZADOS: 

Técnico em Transações Imobiliárias 

Documentação Imobiliária 

Avaliação de Imóveis 

Perícia Judicial 

Lucro Imobiliário 

Inferência Estatística para Avaliações Imobiliárias 

 

HABILIDADES PROFISSIONAIS: 

Experiência como Corretor de Imóveis desde 2015 

Experiência como Avaliador Imobiliário desde 2018 

Membro do grupo de trabalho de avaliadores imobiliários do CRECI-SP 

 

NOMEAÇÕES: 

2ª Vara Cível Franco da Rocha 

5ª Vara Cível Osasco 

4ª Vara Cível Osasco 

2ª Vara Cível Pindamonhangaba 

1ª Vara São Manuel 

3ª Vara Cível Valinhos 

1ª Vara de Família e Sucessões – Nossa Senhora do Ó 

3ª Vara de Família e Sucessões – Nossa Senhora do Ó 

4ª Vara Cível Penápolis 

3ª Vara Cível Itaquaquecetuba 

1ª Vara Cível Bertioga 

3ª Vara Cível Salto 

1ª Vara Teodoro Sampaio 

 

_________________________________ 

VICTOR HUGO MOLINA 

CRECI/SP 169.837-F 

CNAI 27.160 

3ª Vara Cível Hortolândia 

1ª Vara Barra Bonita 

1ª Vara Cajamar 

4ª Vara Cível Itapecerica da Serra 

2ª Vara Cível Ribeirão Pires 

3ª Vara Cível Sta. Bárbara D’Oeste 

2ª Vara de Família e Sucessões Sorocaba 

3ª Vara Cível Suzano  
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14.2 Matrícula do Imóvel 
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14.3 Certidão de valor venal 
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