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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: TRIBUNAL DE JUSTIGAO DO ESTADO DE SAO
PAULO - TJSP - CNPJ: 51.174.001/0001-93

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 23 de junho de 2025
1.3 - Data da vistoria: 05 de junho de 2025

1.4 - Finalidade: PARECER TECNICO DE PRECIFICACAO VALOR
MERCADO

1.5- Objetivo:. EMBASAMENTO PARA O PROCESSO 1016182-
45.2023.8.26.0032

1.6 - Categoria do IA: RESIDENCIAL
1.7 - Estado de Conservacao do IA: Regular

1.8 - Idade do IA: 40 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O(s) subscritor(es) é(sao) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Iméveis sob o(s) numero(s) 220.918 e no Cadastro Naci-
onal de Avaliadores de Iméveis do COFECI sob o(s) numero(s) 35.083 pos-
suidor(es) de Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe(s)
confere(m) comprovada especializacao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 39, consolidado pela decisao da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n? 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagcdes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar imoveis.
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Iméveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagéao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esté positivada na Resolugdo COFECI n® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
Nao menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificacao dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) no CRECI-SP, con-
forme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n°® 81.871/78.

3.2 - Oimobvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na(s) matricula(s) 68.081
junto ao Oficial de Registro de Imoveis de Aracatuba Estado de Sao Paulo.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - No dia 05.06.2025 estive in loco no imovel, onde fui recepcionado
pela Sr?2 Neide Maria dos Santos CPF 117.404.338-58 e RG 21.223.812-7.
O imovel com edicula ao fundo contendo uma cozinha, dois quartos, um
banheiro e are sem forro. Casa da frente toda em forro, com 3 quartos, um
banheiro, sala, cozinha, area fundo, corredor de ambos os lados, piso ce-
ramico tipo vermelh&o, muro na frente do imovel.

4
Perito Judicial Avaliador & Corretor Iméveis - Av. Nove de Julho, 1660 Jd. Stabile Birigui/SP - 18-99676-9315

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VALDIR VIANA DO CARMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025 as 16:38 , sob o nimero WARC25701300625

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007614-23.2024.8.26.0032 e codigo Xljzb5i9.



fls. 90

PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O logradouro é composto por residencias hativeis em sua maioria.
Com acesso rapido a rodovida SP-463, SP-300, a malha asfaltica em sua
boa parte bem conservada, calcadas em sua extensao, rede eletrica, agua
e esgoto, internet, iluminacao publica, circunvizinha por postos de combus-
tiveis, farmacia, barbearia, ubs, pontos de onibus, padaria, supermercado,
lojas artigo domestico, sorveteria, lanchonetes, ou seja bem servida.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - A regido é de grande procura por ter vias de facil acesso ao centro,
SP-463, SP300, como acesso e saida fundamental para o bairro e munici-
pio, ainda consta com muitos pontos fundamentais para seu crescimento e
desenvolvimento, como associagdes, secretarias municipais, avenidas de
escoamento e movimentagdes diarias como Av Ibirapuera, a R. Ari Barroso,
dentre outros mobilidades de agilidade.

7. MAPA DE LOCALIZAGCAO - IA
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8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 - Cadastro sob n® 44633

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 951,48

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 79,29

8.4 - Valor venal do terreno (300,00 m2) R$ 8.217,00

8.5 - Valor venal da construgéo (156,89 m2) R$ 12.939,66

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 21.156,66

Perito Judicial Avaliador & Corretor Iméveis - Av. Nove de Julho, 1660 Jd. Stabile Birigui/SP - 18-99676-9315
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Foto 02 - Visualizag&o Frontal do Imovel
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Foto 03 - Visualizagdo da Copa do Imovel
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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Foto 04 - Visualizalgao da Sala do Imovel

Foto 05 - Visualizalgao do corredor lado esquerdo do Imovel olhando de frente
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Foto 06 - Visualizagédo quarto 1 do imovel
Foto 07 - Visualizagédo quarto 2 do imovel
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Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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Foto 08 - Visualizagéao do quarto 3 do imovel
Foto 09 - Visualizagédo da cozinha do imovel
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Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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Foto 12 - Visualizal¢a area da edicula do imovel

Foto 13 - Visualizagédo do quarto da edicula do imovel
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Foto 14 - Visualizag¢édo da cozinha do imovel

Foto 15 - Visualizagdo do banheiro da edicula do imovel

Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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Foto 16 - Visualizagédo da area da edicula do imovel
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Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: INTERNET (www.imobiliariacanaa.com.br/imo-
vel/casa-aracatuba-2-quartos-180-m/CA3494-CAQL?from=sale)

R1 — Valor R$ 200.000,00 — Casa com 2 dormitérios a venda, 180 m2 por
R$ 200.000 - Palmeiras - Aragatuba/SP. Casa com 2 quartos, sala, copa,
cozinha, banheiro. Edicula no fundo com 2 quartos, banheiro sala, cozinha,
varanda com lavanderia e despensa. 2 vagas de garagem coberta. Imobili-
aria Canaa 18-3636-4000 com 180.00 m2. Custo por m2 R$ 1.111,11 (um
mil cento e onze reais e onze centavos)
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FONTE DE PESQUISA: INTERNET (www.imobiliariacanaa.com.br/imo-
vel/casa-aracatuba-1-quarto-70-m/CA3737-CAQL?from=sale)

Rz — Valor R$ 130.000,00 — Casa com 1 dormitério a venda, 70 m? por R$
130.000 - Palmeiras - Aragatuba/SP. Casa com 1 quarto, sala, cozinha, 2
banheiros e lavanderia.Imobiliaria Canaa 18-3636-4000 com 97.00 m>2.
Custo por m2 R$ 1.340,21 (um mil trezentos e quarenta reais e vinte e um
centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: INTERNET (www.imobiliariarealimo-
veis.com.br/imoveis/aracatuba/palmeiras)

Rs — Valor R$ 190.000,00 — Casa com 3 quartos, 3 banheiros, garagem
coberta, 164 metros construcao Jardim Palmeiras. Imobiliaria Real Iméveis
18-3608-8282 com 164.00 m2. Custo por m2 R$ 1.158,54 (um mil cento e
cinquenta e oito reais e cinquenta e quatro centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: INTERNET (portal.kenlo.com.br/imovel/casa-ara-
catuba-3-quartos-196-m/CA1073-GGN?from=sale)

R4 — Valor R$ 300.000,00 — Casa a venda no bairro Palmeiras em Araga-
tuba-SP.

Com 3 dormitérios sendo 1 suite, sala e cozinha ampla, com armarios, la-
vanderia, edicula, 2 vagas de garagem.

Proximo a rodovia Eliézer Montenegro Magalh&es. Equipe negocios imobi-
liarios 18-99781-4399 com 196.00 m2. Custo por m2 R$ 1.530,61 (um mil
quinhentos e trinta reais e sessenta e um centavos)

B i

INTETTETRNNA

%édl Ir'|I oﬂﬂf
% JARDIM BRAS
Ff"'}»f %’4“ CONJ, HAB o r 5
%o %, EZEQUIEL
%@ % BARBOSA
RES: BEATRIZ . %

9‘%@% Beldo Grill QZ&

i PLANALTO
Velocimetro Ara:;alub.'gj;e
PR RIPRE JARDIM
Conserto de Ml:u:lulc.a..r‘ 3 e pprantes ACLIMACAD
4:-4_{-?; R Mardues (\J
Auto Posto @ P ALTO DA NONTECARS
: 3 ez 1 o VIS
Bitangueiras (GNV) . ROV STAL irihe
e Degrossi Caminhes O
- — at
~ R Ped”-“‘mﬂ JARDIM
5 AMERICA
hars
Google . Guan? Map data E2025
18

Perito Judicial Avaliador & Corretor Iméveis - Av. Nove de Julho, 1660 Jd. Stabile Birigui/SP - 18-99676-9315

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VALDIR VIANA DO CARMO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/06/2025 as 16:38 , sob o nimero WARC25701300625

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007614-23.2024.8.26.0032 e codigo Xljzb5i9.



fls. 104

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: INTERNET (portal.kenlo.com.br/imovel/casa-ara-
catuba-3-quartos-173-m/CA0735-AMDE?from=sale)

Rs — Valor R$ 250.000,00 — Casa simples bem localizada em um terreno
duplo com area total de 310m2. A residéncia conta com 3 quartos, sala de
estar, 3 banheiro social, cozinha, lavanderia e edicula oferecendo espago
adicional para lazer ou futuras melhorias. Imobiliaria Amaro Pinezzi (18)
99777-0914 com 173.00 m2. Custo por m? R$ 1.445,09 (um mil quatrocen-

tos e quarenta e cinco reais e nove centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: INTERNET (portal.kenlo.com.br/imovel/casa-ara-
catuba-3-quartos-294-m/CA3518-CAQL?from=sale)

Re — Valor R$ 300.000,00 — Sobrado com 3 dormitérios a venda, 294 m?2
por R$ 300.000 - Palmeiras - Aracatuba/SP. Sobrado com 4 casa. Casa 1.
3 quartos sendo 1 suite, sala, cozinha, banheiro, lavanderia e quintal com
3 vagas de garagem. Casa 2. 1 suite, sala, cozinha, despensa e quintal
com lavanderia. Casa 3. 1 suite, sala, cozinha e lavanderia com garagem
para moto. Casa 4. 1 quarto, sala, cozinha, banheiro e varanda com lavan-
deria. Imoével com 6tima localizagéo e 6timo para investidores. Imobiliaria
Canaa 18-3636-4000 com 294.00 m2. Custo por m2 R$ 1.020,41 (um mil e
vinte reais e quarenta e um centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imoével € determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imdveis seme-
lhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioecon6-
mico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliacao, que é representado pela livre negociacao entre partes
interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condicoes mercadologicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica representa basicamente a opiniao genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliagao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacao de imével reflete uma conviccéo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria
das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental im-
portancia a presenca do Corretor de Imdveis como mediador entre as par-
tes, para identificar precos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociacao, bem como, para expurgar as especulagdes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolucdo 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
minimos de informacoes.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 |  Prego do m?
1 R$ 200.000,00 180,00 1.111,11
2 R$ 130.000,00 97,00 1.340,21
3 R$ 190.000,00 164,00 1.158,54
4 R$ 300.000,00 196,00 1.530,61
5 R$ 250.000,00 173,00 1.445,09
6 R$ 300.000,00 294,00 1.020,41
Média Preco m? 1.267,66
VM = R$ 1.267,66)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCAGAO DO IA.

14.2 - (Soma do preco do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
médio) do m2 dos imoveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Conclusao do Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica.

IA | VALOR MEDIO PRECOm? | AREADOIA | AVALIACAO IA

R$ 1.267,66 156.89 m? R$ 198.883,18

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrbes
de avaliagdo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagéo, o
entorno ou circunvizinhanca, condicdes fisicas do imoével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locacdo do imovel objeto desse
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM, localizado no(a)
RUA JULIO MONTEAGUDO PINHEIRO, 326 - CASA, Municipio de ARA-
CATUBA - SP.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 1.267,66 156,89 R$ 198.883,18

15.1 - Conclui-se, apds pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imoével e analise da documentagéao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda/locagao do imével desse
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica - PTAM, é de R$ 198.883,18
(cento e noventa e oito mil, oitocentos e oitenta e tres reais e dezoito cen-
tavos).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica,
expedida através de informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, con-
siderando iméveis com caracteristica e localizacdo sécia econémica, se-
melhantes, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% no valor
acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mer-
cado e de seu proprietario.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n? 6.530/78, Resolugcdo COFECI n® 1066/2007
Ato Normativo n® 001/201

15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

RS 300.000,00 R% 300.000.00 R$ 300.000.00

— Média das referéncias R% 228.333,33
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e
1

R$ 250.000,00 R$ 250.000,00
RS 200.000,00 Rs 190.000,00 R¥ 198.883.18 RS 200.000.00
RS 150.000,00
R$ 130.000,00
R$ 100.000,00
R$ 50.000,00
R2 R3 14 Al RS R4 o
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n? 6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Birigui, 23 de junho de 2025

PERITO JUDICIAL AVALIADOR: Valdir viana do carmo

CNAI n® 35.083

Selo Codificador Cofeci
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