
EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CIVEL 
DA COMARCA DE GUARULHOS - SP. 

 

 

 

 

 

Processo nº 1052021-74.2022.8.26.0224 

 

SANDRO PERCIO BROGINI e WDW FERRAGENS COMERCIAL E 
IMPORTAÇÃO LTDA, por meio de sua procuradora regularmente 
constituída, vem, respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, nos 
autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, proposta em face 
de CELIA MARIA TERAOKA CALIA, informar e requerer o quanto segue: 

Diante da penhora de bem nestes autos e a inércia da executada, é a presente 
para requerer a V. Exa., a juntada de três avaliações de corretores 
independentes, com o objetivo de darmos prosseguimento aos atos 
executórios com a finalidade de obter através de leilão, o pagamento da 
presente execução. 

O exequente, requer ainda a juntada do incluso valor venal de referência 
emitido pela Prefeitura do Município de São Paulo, para que seja realizada a 
média de valores da avaliação do bem a ser leiloado. 

 

Nestes termos. 

Pede deferimento. 

 

São Paulo, 06 de novembro de 2025. 

 

 

Flávia Silva Ferreira 

OAB/SP 319.252 
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Charles Gonçalves Patrício Jr. 

Corretor de Imóveis 
CRECI/SP nº 244.062-F 

 

 

 
E-mail: charlesgopa@gmail.com – Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358 

 

 

 

 

PARECER DE AVALIAÇÃO  

MERCADOLÓGICA IMOBILIÁRIA 

 

 

 

 

 

 

Charles Gonçalves Patrício Jr. 

Corretor de Imóveis 

CRECI/SP nº 244.062-F 

 

 

 

 

 

São Paulo, 05 de novembro de 2025. 
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Corretor de Imóveis 
CRECI/SP nº 244.062-F 

 

 

 
E-mail: charlesgopa@gmail.com – Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358 

 

I – DA REGULARIDADE DA AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA POR 

CORRETORES DE IMÓVEIS 

 

Nos termos do Art. 3º da lei 6.530/78, que autoriza o corretor 

de imóveis a opinar sobre a comercialização imobiliária cumulado com 

o Art. 156 do Código de Processo Civil, que autoriza o juiz a ser 

assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, 

o Corretor de Imóveis está habilitado emitir o presente laudo, nos 

termos e nas razões abaixo descritas. 

Na avaliação mercadológica são avaliados os aspectos de 

valor de mercado do imóvel, não sendo computadas eventuais avarias, 

benfeitorias e demais questões relacionadas a estrutura física do 

imóvel, dada a conservação das áreas comuns do empreendimento. 

Este corretor signatário possui registro regular e ativo junto 

ao Conselho Regional de Corretores de Imóveis – CRECI/SP, cadastro 

nº 244.062-F. 

Desta maneira, fica comprovada a habilitação e possibilidade 

de elaboração do presente laudo. 

 

II – DO IMÓVEL 

O imóvel avaliando está registrado sob a Matrícula nº 

333.478 do Oficial de 11º Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo/SP. Trata-se do APARTAMENTO nº 161, TORRE “G-3”, no 

Edifício Strelitzia – Condomínio Villaggio de Panamby, nos seguintes 

termos: 
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Charles Gonçalves Patrício Jr. 

Corretor de Imóveis 
CRECI/SP nº 244.062-F 

 

 

 
E-mail: charlesgopa@gmail.com – Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358 

 

*Trecho da Matrícula do Oficial de Registro de Imóveis 

 

III -  LOCALIZAÇÃO GEOGRÁFICA 

 

O imóvel fica localizado na R. Itapaiúna, 1800 - Jardim Morumbi, 

São Paulo - SP, 05707-001, a saber: 

 

Fonte: Google Maps. 
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Fonte: Google Street View. 

 

IV – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

O imóvel avaliando localiza-se no Condomínio Villaggio 

Panamby, no Jardim Morumbi, São Paulo/SP, dotado de boa 

infraestrutura básica (água, rede de esgoto, energia elétrica, 

telefone, coleta de lixo, transporte coletivo), escolas de ensino 

fundamental e médio, supermercado, farmácia, centros comerciais, 

bancos e postos de combustíveis. 

 

V – INFORMAÇÕES ADICIONAIS 

 Apartamento com área privativa de 160,780m²;

 Direito de uso de 3 (três) vagas de garagem indeterminada; 

 Valor de Condomínio e IPTU não informado; 

 Condomínio de padrão construtivo alto; 

 Empreendimento com muitas áreas comuns e de lazer. 
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VI – MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE VALORES 

 

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 em imóveis da mesma localidade 

(nas proximidades).  

 

 Não serão avaliados dados particulares de cada imóvel, 

tampouco questões de engenharia e conservação específica, como 

acabamentos, móveis e demais condições individuais. 

 

As características e os atributos dos dados obtidos são 

ponderados por meio de técnicas de homogeneização normatizadas, 

conforme abaixo descrito: 
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E-mail: charlesgopa@gmail.com – Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358 

REFERENCIAIS: 

 

IMÓVEL REFERENCIAL 01: 

 

Fonte: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-villaggio-

panamby-zona-sul-sao-paulo-sp-160m2-id-2831677213/?source=ranking%2Crp 

Valor: R$2.100.000,00  

 

IMÓVEL REFERENCIAL 02: 

 

Fonte: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-panamby-

3-quartos-160-m-3016761747.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-

personalized-NA&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=1 

Valor: R$1.900.000,00  
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IMÓVEL REFERENCIAL 03 

 

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-

garagem-sp-sao-paulo-jardim-morumbi-160m2-RS1850000/id-28090570/ 

Valor: R$1.850.000,00 

 

CONSIDERAÇÕES E HOMONEGEIZAÇÃO: 

 

 Os imóveis acima utilizados como PARADIGMA possuem 

características parecidas com o imóvel avaliando. 

 Toda avaliação de imóvel baseada em anúncios deve 

considerar uma depreciação de até 10% (dez por cento) de 

negociação, comuns em negócios desta espécie. 

 Considerando os anúncios acima, chego ao valor médio de 

uma unidade para imóveis neste padrão e condições: 

 

  Valor anúncio Anunciante/site 

1  R$    2.100.000,00  Zap Imóveis 

2  R$    1.900.000,00  Imóvel Web 

3  R$    1.850.000,00  Chaves na mão 

   R$    5.850.000,00    

   Valor médio    
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   R$    1.950.000,00    

 Desconto 10% de margem de negociação  

   VALOR FINAL    

   R$    1.755.000,00    

      

 

 Chega-se ao valor final de avaliação, em valores 

arredondados1, de R$1.750.000,00 (Um milhão 

setecentos e cinquenta mil reais). 

 

Destaco que as pesquisas dos anúncios acima foram 

realizadas na data da elaboração deste relatório, deixando as 

comprovações (prints) caso os mesmos não estejam disponíveis 

para consulta futura. 

 

VII – 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, 

conclui-se que o Valor de Mercado do  imóvel objeto desta Análise 

Mercadológica é de R$1.750.000,00 (Um milhão setecentos e 

cinquenta mil reais), pelas fundamentações acima descritas, 

valores válidos para NOVEMBRO/2025, admitindo-se ainda uma 

variação de 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.  

                                                           
1 Arredondamento pode chegar a 2% do valor da avaliação. 
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VII – ENCERRAMENTO 

Ante o exposto, finaliza o presente relatório em 09 (nove) 

páginas, para que surta seus efeitos perante o ordenamento jurídico, 

ficando à disposição para maiores esclarecimentos ou dúvidas que 

possam ocorrer. 

São Paulo, 05 de novembro de 2025. 

 

 
 

Charles Gonçalves Patrício Jr. 
Corretor de Imóveis 

CRECI/SP nº 244.062-F 
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