
EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0002605-06.2016.8.26.0115 
Interessados RTE: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

RDO: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA 
DO PRADO 

 
TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos às 
fls. 276, em 04/12/2019 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 21 da 
Quadra 35 Parque Internacional – Matrícula 69.194 com Área de 300,00m², cujo 
valor global aproximado é de R$ 146.748,97 (cento e quarenta e seis mil, 
setecentos e quarenta e oito reais e noventa e sete centavos). Fazem parte do 
trabalho o Anexo II – Tabela de Ross Heidecke, cópia da Tabela de Índice Cube 
Sinduscon/SP 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 303. 
 
           
                                    
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 06 de outubro de 2020. 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Rua: Das Orquídeas nº 171 – Bairro Parque Internacional 
Campo Limpo Paulista/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PLANTA DO LOTEMANTO PARQUE INTERNACIONAL QUADRA 35 LOTE 21 
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PARTES:  
 
 
Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 
Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO 
 
 
Solicitado: 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 
 

 
PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 

 
 
OBJETIVO: 
 
 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 276. 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

69.194.  

Cadastro de contribuinte nº: 02.033.021.001 possuindo 300m², não 

havendo desdobro de parte ideal; 

 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à Rua: 

Das Orquideas nº 171 – Bairro Parque Internacional. 
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Foto da fachada do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rua de acesso do lado direito do imóvel 
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Rua de acesso do lado esquerda do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nota-se que o imóvel avaliado necessita de acabamento, e reparo em toda sua 
extensão. 
Avaliação final da benfeitoria:  
 

 
 

Benfeitoria 01 SIM x NÃO   IDADE  APROXIMADA 16 PADRÃO A  M  B X 

Custo de reposição 
M² existente:  80 x (valor m² – Índice Cube Sinduscon/SP, R$ 923,04 – 
39,40%) R$ 559,36= R$ 44.748,97 (cento e oitenta mil e seiscentos e oitenta 
e quatro reais) 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   F16      =    39,40%   

Construção ajustada: 
R$ 44.748,97  
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Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 134.246,04 
 

 
 

FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 
 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno 
obtido pelas fontes de consulta abaixo identificadas 
 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, 
considerará o valor  do m² médio de terreno conhecido 
 
 
 
 
 

 
R1 – Nome: Carlos / Claudia 
 
Endereço: Rua Vitória Régia. 
 
Fone: 9.4373-5856 / 4863-0047 
 
Valor anunciado: R$ 130.000,00 
 
Área de terreno: 250m² 
 
Área Construída: Não informada  
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R 2 - NOME: CBLAR creci 30.463J             
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4812-3545 
 
 
Valor atribuído dos imóveis comercializado recentemente na região:  
R$ 297.000,00 
 
Localização: Rua das Primaveras 
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R 3 - NOME: Impéria Imobiliária                      CRECI: 35.161 -J 
ENDEREÇO: Rua Itirapina, nº 71 - Vila Lacerda, Jundiaí 
FONE: (11) 3964-1571 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 199.000,00 
 
 Localização: Pq. Internacional  
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R 4 - NOME: Imóveis Fix  negócios imobiliarios                  CRECI: 323.70 -J 
ENDEREÇO: Rua engordadouro, Jundiaí 
FONE: (11) 94040-7447 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 85.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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R 5 - NOME: Imóveis JL  
ENDEREÇO: Rua Julio Prestes, 339, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-3521 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 150.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 
 

R 6 - NOME: Imobiliaria Zelo  
ENDEREÇO: Av. Aderbhal da Costa Moreira nº 900 Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-1188 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 100.000,00 
 
Localização: Pq. Internacional  
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CONCEITO 

 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na região como 
equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais encontrados, então 
temos: 
 
                                              
Valor do m² (metro quadrado) médio encontrado na região corresponde a = R$ 
340,00 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra igual a: 
 
R$ 340,00 (valor do m² do IP) x 300m² = R$ 102.000,00 
   
 
                                                                              
 
         

 
O Imóvel Avaliando possui como benfeitoria uma Casa com 80m² conforme 
apuração no local que difere do boletim cadastral, necessitando de acabamento e 
reforma exterior, e regularização junto a municipalidade.  
Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o 
valor aproximado é de  
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 44.748,97  
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GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                  
 
 
 
 

                R1          R2           R3         R4          R5           R6           IA         
 
  
Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imóvel 

estar localizado em região popular, a qual identificamos tratar-se de lote, 

apresentando no registro de Imóveis 300m² e no cadastro de contribuinte junto a 

prefeitura de Campo Limpo Paulista os mesmos 300m² de área, identificamos em 

loco uma diferença significativa na metragem cadastrada junto a municipalidade 

necessitando de revisão administrativa. Informo ainda que somados às técnicas 

de avaliação sugeridas pela ABNT e COFECI temos a impressão subjetiva do 

profissional pautada em toda sua experiência adquirida em campo nas avaliações 

diversas já anteriormente realizadas quanto na experiência adquirida como 

profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores encontrados 

expressam a verdade e servem como base para futuras negociações 

mercadológicas, informando ainda que quanto as metragens são toleradas 

margens de erro, por não terem sido apresentados plantas assinadas por 

profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. 

 
Em atendimento ao CPC em seu artigo 466 §2º, foi encaminhado com 

antecedência aos patronos e partes o comunicado de vistoria. 

 

0
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CONCLUSÃO 
                             
    Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio 

conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que 

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 

louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 

devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 6.530 e Res. 

1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possível 

a liquidez do referido imóvel. 

 

Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 

mercado de: 
 
 
                                                                                                     + 5% = R$ 154.086,41 

         Resultado técnico:    R$ 146.748,97 Variáveis                   
                                                                                                      - 5% = R$ 139.411,52 
 
 
 
 
 
 
Campo Limpo Paulista, 05 de outubro de 2020. 
 
 
 
 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci: 174.325F 
RG: 49.057.286.8 
CPF: 391.309.058-42 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0002605-06.2016.8.26.0115 
Interessados RTE: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

RDO: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA 
DO PRADO 

 
TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos às 
fls. 276, em 04/12/2019 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 124-A 
da Gleba 02 Estância São Paulo – Matrícula 99.320 com Área de 6.121,00m², cujo 
valor global aproximado é de R$ 176.682,66 (cento e setenta e seis mil 
seiscentos e oitenta e dois reais e sessenta e seis centavos). Fazem parte do 
trabalho a Decisão de Diretoria n° 287/2013/V/C/I, de 11 de setembro de 2013. 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 303. 
 
           
                                    
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 06 de outubro de 2020. 
 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
 

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

26
05

-0
6.

20
16

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

6D
B

B
F

90
.

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
 IS

R
A

E
L 

F
E

R
M

IA
N

O
 N

IC
O

LA
U

 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

 1
4/

10
/2

02
0 

às
 2

2:
05

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

LP
20

70
02

61
29

0 
   

 .

fls. 336



ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
PERITO AVALIADOR 

CRECI: ϭ7ϰ.ϯϮϱ-F 
 

Rua Laerte MoŶteiro de Oliveira Ŷº ϯϰϱ, Jd. São CoŶrado                        Caŵpo Liŵpo Paulista/SP. 
FONE: ;ϭϭͿ ϰϬϯϴ-ϱϲϲϮ   Celular:  ϵ.ϳϭϲϱ-ϴϵϮϮ          eŵail: israelferŵiaŶo@ĐreĐi.org.ďr  Página ʹ 

 

Rua: Estrada Santa Luzia nº 00 – Bairro Estância São Paulo 
Campo Limpo Paulista/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
PLANTA DO LOTEAMENTO ESTÂNCIA SÃO PAULO LOTE 124ª QAUDRA GL2 
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PARTES:  
 
Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 
Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO 
 
 
Solicitado: 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 
 

 
PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 

 
 
OBJETIVO: 
 
 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 276. 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

99.320.  

Cadastro de contribuinte nº: 02.231.008.001 possuindo 6.121,00m² 

 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à 

Estrada Santa Luzia nº 00 – Bairro Estância São Paulo. 
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Foto da fachada do terreno 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rua de acesso do lado direito do terreno 
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Rua de acesso do lado esquerdo do terreno 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Avaliação final da benfeitoria:  
 
Nota-se que há apenas um terreno sem benfeitorias, não servido de 
asfalto, meio fio e rede de iluminação Pública. 
Avaliação final da benfeitoria:  

 
 

Benfeitoria 01 SIM  NÃO X  IDADE  APROXIMADA  PADRÃO A  M  B  

Custo de reposição NÃO HÁ BENFEITORIAS A SEREM AVALIADAS 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   XX    =   XX  

Construção ajustada: 
R$ XXX 
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Valor total atribuído às benfeitorias: Não há Benfeitorias a ser 
avaliadas  

 
 

FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 
 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno 
obtido pelas fontes de consulta abaixo identificadas 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, 
considerará o valor  do m² médio de terreno conhecido 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

R 1 - NOME: CBLAR creci 30.463J             
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo 
Paulista - SP 
FONE: (11) 4812-3545 
 
Valor médio atribuído do terreno comercializado recentemente na região:  R$ 
100.700,00 
 
Valor médio atribuído ao metro quadrado recentemente na região:  R$ 40,28 
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R 2 - NOME: Zelo Imóveis                     CRECI: 8663 -J 
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, nº 319 – Jardim Marsola, Campo 
Limpo Paulista 
FONE: (11) 4039-1188 
 
Valor médio atribuído do terreno comercializado recentemente na região:  R$ 
180.000,00 
 
Valor atribuído ao metro quadrado recentemente na região:  R$ 57.91 
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R 3 - NOME: Colonial Imobiliaria                 CRECI: 347.345 -J 
ENDEREÇO: Av. Samuel Martins n° 1941, Jardim do Lago, Jundiaí-SP 
FONE: (11) 4526-1535 
 
Valor médio atribuído do terreno comercializado recentemente na região:  R$ 
143.566,66 
 
Valor médio atribuído ao metro quadrado recentemente na região:  R$ 75,00 
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METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 
 
 

CONCEITO 

 
Trata-se de revisão de laudo já entregue, onde houveram correções em alguns 
itens e inclusão de 05 itens relativos a implementos e máquinas. 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do hectare conhecido e praticado na região 
como equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais 
encontrados, então temos: 
 
Valor do m² (metro quadrado) = R$ 57,73 
 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra 
igual a: 
 
R$ 57,73 (valor do m² do IP) 6.121,00 = R$ 353.365,33 
   
                                             
  
Portanto, se o Imóvel Avaliando possui 6.121,00 m² de terreno,  seu 
valor de terra global aproximado é de R$ 353.365,33 (trezentos e 
cinquenta e três mil trezentos e sessenta e cinco reais e trinta e três 
centavos). 
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O imóvel avaliado não possui benfeitorias, o mesmo não é servido de asfalto, 
iluminação pública, meio fio. 
 

Valor total atribuído às benfeitorias: Não há Benfeitorias a ser 
avaliadas 

 
 
 

GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                 AJUSTE APLICADO 
 
 
 
 

                        R1                  R2               R3             IA 
 
  
Justificativa: O IA está localizado em área de preservação permanente neste 

caso teria que ser realizado sua regularização, para que o mesmo seja utilizado 

para finalidade residencial ou recreação, através de projeto junto a CETESB, 

conforme portaria da mesma anexa a fls 19, desta forma o IA apresenta no 

registro de Imóveis 6.121,00 m² e no cadastro de contribuinte junto a prefeitura de 

Campo Limpo Paulista apenas 6.121,00m² de área de terreno, sendo assim aplico 

desvalorização de 50% visto que há custos na realização para obter  

autorizações e honorários de profissionais da área para regularização do IA. 

Informo ainda que somados às técnicas de avaliação sugeridas pela ABNT, e 

COFECI temos a impressão subjetiva do profissional pautada em toda sua 

experiência adquirida em campo nas avaliações diversas já anteriormente 

realizadas quanto na experiência adquirida como profissional inscrito e atuante no 

0 

IPI
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CRECI/SP, a qual os valores encontrados expressam a verdade e servem como 

base para futuras negociações mercadológicas, informando ainda que quanto as 

metragens são toleradas margens de erro, por não terem sido apresentados 

plantas assinadas por profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. 

Em atendimento ao CPC em seu artigo 466 §2º, foi encaminhado com 

antecedência aos patronos e partes o comunicado de vistoria. 

CONCLUSÃO 
                             

    Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio 

conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que 

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 

louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 

devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 6.530 e Res. 

1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possível 

a liquidez do referido imóvel. 

 

Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 

mercado de: 
 
                                                                                                     + 5% = R$ 185.516,79 

         Resultado técnico:    R$ 176.682,66 Variáveis                   

                                                                                                      - 5% = R$ 170.698,52 

 

Campo Limpo Paulista, 07 de outubro de 2020. 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

Creci: 174.325F 

RG: 49.057.286.8 
CPF: 391.309.058-42 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0002605-06.2016.8.26.0115 
Interessados RTE: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

RDO: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA 
DO PRADO 

 
TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos às 
fls. 276, em 04/12/2019 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 05 da 
Quadra 05 Parque Internacional – Matrícula 89.981 com Área de 270,00m², cujo 
valor global aproximado é de R$ 261.356,96 (duzentos e sessenta e um mil 
trezentos e cinquenta e seis reais e noventa e seis centavos). Fazem parte do 
trabalho o Anexo II – Tabela de Ross Heidecke, cópia da Tabela Índice Cube 
SindusconSP 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 303. 
 
           
                                    
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 06 de outubro de 2020. 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Rua: Vitória Régia nº 436 – Bairro Parque Internacional 
Campo Limpo Paulista/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PLANTA DO LOTEAMENTO DO PARQUE INTERNACIONAL LOTE 05 QUADRA 05 
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PARTES:  
 
Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 
Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO 
  
 
Solicitado: 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 
 

 
PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 

 
 
OBJETIVO: 
 
 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 276. 

 

 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

89.981.  

Cadastro de contribuinte nº: 02.006.005.001 possuindo 270m², 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à Rua: 

Vitória Régia nº 436 – Bairro Parque Internacional. 
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Foto da fachada do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rua de acesso do lado direito do imóvel 
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Rua de acesso lado esquerdo do imóvel avaliado 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nota-se que o imóvel avaliado necessita de acabamento em toda sua 
extensão. 
 
 
Avaliação final da benfeitoria:  

Benfeitoria 01 SIM x NÃO   IDADE  APROXIMADA 10 PADRÃO A  M  B X 

Custo de reposição 
M² existente:  146,33 M² x (valor m² – Índice Cube SindusconSP, R$ 
1.242,34 – 06,73%) R$ 1.158,73 = R$ 169.556,96 (cento e sessenta 
e nove mil e quinhentos e cinquenta e seis reais e noventa e seis 
centavos) 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   C08      =    06,73%   

Construção ajustada: 
R$ 169.556,96 
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Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 169.556,96 
 

 
 
 

FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 
 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno 
obtido pelas fontes de consulta abaixo identificadas 
 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, 
considerará o valor  do m² médio de terreno conhecido 
 
 
 
 
 

 
R1 – Nome: Carlos / Claudia 
 
Endereço: Rua Vitória Régia 
 
 
Fone: 9.4373-5856 / 4863-0047 
 
Valor anunciado: R$ 130.000,00 
 
Área de terreno: 250m² 
 
Área Construída: Não informada  
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R 2 - NOME: CBLAR creci 30.463J             
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4812-3545 
 
 
Valor atribuído dos imóveis comercializado recentemente na região:  
R$ 297.000,00 
 
Localização: Rua das Primaveras 
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R 3 - NOME: Impéria Imobiliária                      CRECI: 35.161 -J 
ENDEREÇO: Rua Itirapina, nº 71 - Vila Lacerda, Jundiaí 
FONE: (11) 3964-1571 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 199.000,00 
 
 Localização: Pq. Internacional  
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R 4 - NOME: Imóveis Fix  negócios imobiliarios                  CRECI: 323.70 -J 
ENDEREÇO: Rua engordadouro, Jundiaí 
FONE: (11) 94040-7447 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 85.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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R 5 - NOME: Imóveis JL  
ENDEREÇO: Rua Julio Prestes, 339, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-3521 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 150.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 
 

R 6 - NOME: Imobiliaria Zelo  
ENDEREÇO: Av. Aderbhal da Costa Moreira nº 900 Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-1188 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 100.000,00 
 
Localização: Pq. Internacional  
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CONCEITO 

 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na região como 
equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais encontrados, então 
temos: 
 
                                              
Valor do m² (metro quadrado) médio encontrado na região corresponde a = R$ 
340,00 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra igual a: 
 
R$ 340,00 (valor do m² do IP) x 270m² = R$ 91.800,00 
   
 
                                                                          
         

 
Portanto, se o Imóvel Avaliando possui como benfeitoria uma construção medindo 
124,55m² necessitando de acabamento e reforma.  
Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o 
valor aproximado é de  
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 169.556,96  
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GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                  
 
 
 
 

                R1          R2           R3         R4          R5           R6           IA         
 
  
Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imóvel 

estar localizado em região popular, apresentando no registro de Imóveis 270m² e 

no cadastro de contribuinte junto a prefeitura de Campo Limpo Paulista apenas 

270m² de área de terreno e 146,33 m² de área construída. Informo ainda que 

somados às técnicas de avaliação sugeridas pela ABNT,e COFECI temos a 

impressão subjetiva do profissional pautada em toda sua experiência adquirida em 

campo nas avaliações diversas já anteriormente realizadas quanto na experiência 

adquirida como profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores 

encontrados expressam a verdade e servem como base para futuras negociações 

mercadológicas, informando ainda que quanto as metragens são toleradas 

margens de erro, por não terem sido apresentados plantas assinadas por 

profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. 

 
Em atendimento ao CPC em seu artigo 466 §2º, foi encaminhado com 

antecedência aos patronos e partes o comunicado de vistoria. 

 
 
 
 

0
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CONCLUSÃO 
                             
    Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio 

conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que 

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 

louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 

devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 6.530 e Res. 

1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possível 

a liquidez do referido imóvel. 

 

Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 

mercado de: 
 

 
                                                                                                     + 5% = R$ 274.424,80 

         Resultado técnico:    R$ 261.356,96 Variáveis                   

                                                                                                      - 5% = R$ 248.289,11 

 

 

 

 

Campo Limpo Paulista, 06 de outubro de 2020. 

 

 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

Creci: 174.325F 

RG: 49.057.286.8 

CPF: 391.309.058-42 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0002605-06.2016.8.26.0115 
Interessados RTE: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

RDO: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA 
DO PRADO 

 
TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos às 
fls. 276, em 04/12/2019 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 18 da 
Quadra 02 Parque Internacional – Matrícula 88.787 com Área de 264,50m², cujo 
valor global aproximado é de R$ 133.286,39 (cento e trinta e três mil duzentos e 
oitenta e seis reais e trinta e nove centavos). Fazem parte do trabalho o Anexo 
II – Tabela de Ross Heidecke, cópia da Tabela Índice Cube SindusconSP. 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 303. 
 
           
                                    
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 07 de outubro de 2020. 
 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Rua: Vitória Régia nº 05 – Bairro Parque Internacional 
Campo Limpo Paulista/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
PLANTA DO LOTEAMENO PARQUE INTERNACIONAL LOTE 18 QUADRA 02 
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PARTES:  
 
Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 
Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO 
  
 
Solicitado: 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 
 

 
PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 

 
 
OBJETIVO: 
 
 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 276. 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

88.787.  

 

Cadastro de contribuinte nº: 02.002.018.001 possuindo 264m² 

 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à Rua: 

Vitória Régia nº 05 – Bairro Parque Internacional. 
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Foto da fachada do imóvel lado esquerdo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rua de acesso do lado esquerdo do imóvel 
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Extensão lado esquerdo do terreno do imóvel avaliado 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nota-se que o imóvel avaliado necessita de acabamento, e reparo em toda sua 
extensão. 
Obs: entrei em contato com a proprietária do imóvel e fui informado pela 
mesma, que o imóvel está em seu nome, e não em nome de ANTONIO CARLOS 

FARINA, e SUELI APARECIDA DO PRADO.  
Avaliação final da benfeitoria:  

Benfeitoria 01 SIM x NÃO   IDADE  APROXIMADA 15 PADRÃO A  M  B X 

Custo de reposição 
M² existente:  48,78 M² x (valor m² – Índice Cube SindusconSP, R$ 
1.183,43 – 24,60%) R$ 892,30 = R$ 43.526,39 (quarenta e três mil 
quinhentos e vinte e seis reais e trinta e nove centavos) 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   E14      =    24,60%   

Construção ajustada: 
R$ 43.526,39 
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Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 43.526,39 
 

 
 
 

FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 
 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno 
obtido pelas fontes de consulta abaixo identificadas 
 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, 
considerará o valor  do m² médio de terreno conhecido 
 
 
 
 
 

 
R1 – Nome: Carlos / Claudia 
 
Endereço: Rua Vitória Régia 
 
 
Fone: 9.4373-5856 / 4863-0047 
 
Valor anunciado: R$ 130.000,00 
 
Área de terreno: 250m² 
 
Área Construída: Não informada  
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R 2 - NOME: CBLAR creci 30.463J             
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4812-3545 
 
 
Valor atribuído dos imóveis comercializado recentemente na região:  
R$ 297.000,00 
 
Localização: Rua das Primaveras 
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R 3 - NOME: Impéria Imobiliária                      CRECI: 35.161 -J 
ENDEREÇO: Rua Itirapina, nº 71 - Vila Lacerda, Jundiaí 
FONE: (11) 3964-1571 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 199.000,00 
 
 Localização: Pq. Internacional  
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R 4 - NOME: Imóveis Fix  negócios imobiliarios                  CRECI: 323.70 -J 
ENDEREÇO: Rua engordadouro, Jundiaí 
FONE: (11) 94040-7447 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 85.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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R 5 - NOME: Imóveis JL  
ENDEREÇO: Rua Julio Prestes, 339, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-3521 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 150.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 
 

R 6 - NOME: Imobiliaria Zelo  
ENDEREÇO: Av. Aderbhal da Costa Moreira nº 900 Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-1188 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 100.000,00 
 
Localização: Pq. Internacional  
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CONCEITO 

 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na região como 
equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais encontrados, então 
temos: 
 
                                              
Valor do m² (metro quadrado) médio encontrado na região corresponde a = R$ 
340,00 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra igual a: 
 
R$ 340,00 (valor do m² do IP) x 264m² = R$ 89.760,00 
   
 
                                                                          
         

 
Portanto, se o Imóvel Avaliando possui como benfeitoria uma construção medindo 
48,78m² necessitando de acabamento e reforma.  
Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o 
valor aproximado é de  
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 43.526,39  
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GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                  
 
 
 
 

                R1          R2           R3         R4          R5           R6           IA         
 
  
Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imóvel 

estar localizado em região popular, apresentado no registro de Imóveis 264m² e 

no cadastro de contribuinte junto a prefeitura de Campo Limpo Paulista apenas 

264m² de área de terreno e 48,78 m² de área construída, apesar dos possuidores 

estarem presentes, não foi permitida visita ao interior do imóvel sob alegação de 

que não são parte legítima no processo e desconhecendo os motivos a qual seu 

imóvel está arrolado como garantia. Informo ainda que somados às técnicas de 

avaliação sugeridas pela ABNT, e COFECI temos a impressão subjetiva do 

profissional pautada em toda sua experiência adquirida em campo nas avaliações 

diversas já anteriormente realizadas quanto na experiência adquirida como 

profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores encontrados 

expressam a verdade e servem como base para futuras negociações 

mercadológicas, informando ainda que quanto as metragens são toleradas 

margens de erro, por não terem sido apresentados plantas assinadas por 

profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. 

 
Em atendimento ao CPC em seu artigo 466 §2º, foi encaminhado com 

antecedência aos patronos e partes o comunicado de vistoria. 

0
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CONCLUSÃO 
                             
    Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio 

conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que 

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 

louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 

devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 6.530 e Res. 

1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possível 

a liquidez do referido imóvel. 

 

Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 

mercado de: 
 

 
                                                                                                     + 5% = R$ 139.950,70 

         Resultado técnico:    R$ 133.286,39 Variáveis                   

                                                                                                      - 5% = R$ 126.622,07 

 

 

Campo Limpo Paulista, 07 de outubro de 2020. 

 

 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

Creci: 174.325F 

RG: 49.057.286.8 

CPF: 391.309.058-42 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0002605-06.2016.8.26.0115 
Interessados RTE: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

RDO: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA 

DO PRADO 
 

TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos às 
fls. 276, em 04/12/2019 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 40 da 
Quadra 50 Parque Internacional – Matrícula 81.809 com Área de 360,00m², cujo 
valor global aproximado é de R$ 178.228,17 (cento e setenta e oito mil 
duzentos e vinte e oito reais e dezessete centavos). Fazem parte do trabalho o 
Anexo II – Tabela de Ross Heidecke, cópia da Tabela Índice Cube Sinduscon/SP. 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 303. 
 
           
                                    
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 05 de outubro de 2020. 
 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Rua: Das Tulipas nº 115 – Bairro Parque Internacional 

Campo Limpo Paulista/SP 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
PLANTA DO LOTEAMENTO PARQUE INTERNACIONAL LOTE 40 QUADRA 50 
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PARTES:  
 
Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 
Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO 
 
 
Solicitado: 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 

 

 
PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 

 
 
OBJETIVO: 
 
 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 276. 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

81.809.  

Cadastro de contribuinte nº: 02.048.033.001 possuindo 360m², não 

havendo desdobro de parte ideal; 

 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à Rua: 

Das Tulipas nº 115 – Bairro Parque Internacional. 
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Foto da fachada do imóvel 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rua de acesso do lado esquerdo do imóvel 
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Rua de acesso do lado direito do imóvel 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota-se que o imóvel avaliado necessita de acabamento, e reparo em toda sua 

extensão. 

Obs: entrei em contado com o morador do imóvel periciado, e o mesmo relatou 

que, o imóvel encontra-se quitado e em seu nome. 

 

Avaliação final da benfeitoria:  

 

 
 

Benfeitoria 01 SIM x NÃO   IDADE  APROXIMADA 10 PADRÃO A  M  B X 

Custo de reposição 
 M² existente:  58,06 x (valor m² – Índice Cube SindusconSP, R$ 1.242,34 – 
22,60%) R$ 961,56 = R$ 55.828,17 (cinquenta e cinco mil e oitocentos e 
vinte oito reais e dezessete centavos) 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   E10      =    22,60%   

Construção ajustada: 
R$ 55.828,17 
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Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 55.828,17 
 

 
 

FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 
 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno 
obtido pelas fontes de consulta abaixo identificadas 
 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, 
considerará o valor  do m² médio de terreno conhecido 
 
 
 
 
 

 

R1 – Nome: Carlos / Claudia 
 
Endereço: Rua Vitória Régia. 
 
Fone: 9.4373-5856 / 4863-0047 
 
Valor anunciado: R$ 130.000,00 
 
Área de terreno: 250m² 
 
Área Construída: Não informada  
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R 2 - NOME: CBLAR creci 30.463J             
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4812-3545 
 
 
Valor atribuído dos imóveis comercializado recentemente na região:  
R$ 297.000,00 
 
Localização: Rua das Primaveras 
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R 3 - NOME: Impéria Imobiliária                      CRECI: 35.161 -J 
ENDEREÇO: Rua Itirapina, nº 71 - Vila Lacerda, Jundiaí 
FONE: (11) 3964-1571 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 199.000,00 
 
 Localização: Pq. Internacional  
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R 4 - NOME: Imóveis Fix  negócios imobiliarios                  CRECI: 323.70 -J 
ENDEREÇO: Rua engordadouro, Jundiaí 
FONE: (11) 94040-7447 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 85.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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R 5 - NOME: Imóveis JL  
ENDEREÇO: Rua Julio Prestes, 339, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-3521 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 150.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 
 

R 6 - NOME: Imobiliaria Zelo  
ENDEREÇO: Av. Aderbhal da Costa Moreira nº 900 Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-1188 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 100.000,00 
 
Localização: Pq. Internacional  
 

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

26
05

-0
6.

20
16

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

6D
B

B
F

93
.

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
 IS

R
A

E
L 

F
E

R
M

IA
N

O
 N

IC
O

LA
U

 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

 1
4/

10
/2

02
0 

às
 2

2:
05

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

LP
20

70
02

61
29

0 
   

 .

fls. 417



ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

PERITO AVALIADOR 

CRECI: 174.325-F 

 

Rua Laerte Monteiro de Oliveira nº 345, Jd. São Conrado                        Campo Limpo Paulista/SP. 

FONE: (11) 4038-5662   Celular:  9.7165-8922          email: israelfermiano@creci.org.br  Página 14 

 

 

CONCEITO 

 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na região como 
equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais encontrados, então 
temos: 
 
                                              
Valor do m² (metro quadrado) médio encontrado na região corresponde a = R$ 
340,00 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra igual a: 
 
R$ 340,00 (valor do m² do IP) x 360m² = R$ 122.400,00 
   
 
                                                                              
 
         

 

O Imóvel Avaliando possui como benfeitoria uma Casa com 58,06m² conforme 
boletim cadastral, necessitando de acabamento e reforma exterior.  
Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o 
valor aproximado é de  

 
Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 55.828,17  
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GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                  
 
 
 
 

                R1          R2           R3         R4          R5           R6           IA         
 
  
Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imóvel 

estar localizado em região popular, a qual identificamos tratar-se de lote, 

apresentando no registro de Imóveis 360m² e no cadastro de contribuinte junto a 

prefeitura de Campo Limpo Paulista os mesmos 360m² de área. Informo ainda que 

somados às técnicas de avaliação sugeridas pela ABNT e COFECI temos a 

impressão subjetiva do profissional pautada em toda sua experiência adquirida em 

campo nas avaliações diversas já anteriormente realizadas quanto na experiência 

adquirida como profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores 

encontrados expressam a verdade e servem como base para futuras negociações 

mercadológicas, informando ainda que quanto as metragens são toleradas 

margens de erro, por não terem sido apresentados plantas assinadas por 

profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. 

 
Em atendimento ao CPC em seu artigo 466 §2º, foi encaminhado com 

antecedência aos patronos e partes o comunicado de vistoria. 

 
 
 
 

0
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CONCLUSÃO 
                             
    Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio 

conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que 

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 

louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 

devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 6.530 e Res. 

1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possível 

a liquidez do referido imóvel. 

 

Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 

mercado de: 

 

 

                                                                                                     + 5% = R$ 187.139,57 

         Resultado técnico:    R$ 178.228,17 Variáveis                   

                                                                                                      - 5% = R$ 169.316,76 

 

 

 

Campo Limpo Paulista, 05 de outubro de 2020. 

 

 

 

 

 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

Creci: 174.325F 

RG: 49.057.286.8 

CPF: 391.309.058-42 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0002605-06.2016.8.26.0115 
Interessados RTE: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

RDO: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA 
DO PRADO 

 
TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos às 
fls. 276, em 04/12/2019 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 05 da 
Quadra 05 Parque Internacional – Matrícula 89.981 com Área de 270,00m², cujo 
valor global aproximado é de R$ 289.200,84 (duzentos e oitenta e nove mil e 
duzentos reais e oitenta e quatro centavos). Fazem parte do trabalho o Anexo II 
– Tabela de Ross Heidecke, cópia da Tabela Índice Cube SindusconSP 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 303. 
 
           
                                    
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 07 de outubro de 2020. 
 
 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Rua: Do Amor Perfeito nº 15 – Bairro Parque Internacional 
Campo Limpo Paulista/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PLANTA DO LOTEAMENTO DO PARQUE INTERNACIONAL LOTE 20 QUADRA 23 
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PARTES:  
 
Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 
Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO 
  
 
Solicitado: 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 
 

 
PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 

 
 
OBJETIVO: 
 
 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 276. 

 

 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

29.814.  

Cadastro de contribuinte nº: 02.021.022.001 possuindo 337m², 

 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à Rua: 

Do Amor Perfeito nº 15 – Bairro Parque Internacional. 
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Foto da fachada do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rua de acesso do lado direito do imóvel 
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Rua de acesso lado esquerdo do imóvel avaliado 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nota-se que o imóvel avaliado necessita de reparos e acabamento nos 
muros, e troca de telhas na entrada da garagem. 
 
 
Avaliação final da benfeitoria:  

Benfeitoria 01 SIM x NÃO   IDADE  APROXIMADA 15 PADRÃO A  M  B X 

Custo de reposição 
M² existente:  143,50 M² x (valor m² – Índice Cube Sinduscon/SP, R$ 
1.356,60 – 10,30%) R$ 1.216,87 = R$ 174.620,84 (cento e setenta e 
quatro mil e seiscentos e vinte reais e oitenta e quatro centavos) 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   C14      =    10,30%   

Construção ajustada: 
R$ 174.620,84 
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Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 174.620,84 
 

 
 
 

FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 
 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno 
obtido pelas fontes de consulta abaixo identificadas 
 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, 
considerará o valor  do m² médio de terreno conhecido 
 
 
 
 
 

 
R1 – Nome: Carlos / Claudia 
 
Endereço: Rua Vitória Régia 
 
 
Fone: 9.4373-5856 / 4863-0047 
 
Valor anunciado: R$ 130.000,00 
 
Área de terreno: 250m² 
 
Área Construída: Não informada  
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R 2 - NOME: CBLAR creci 30.463J             
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4812-3545 
 
 
Valor atribuído dos imóveis comercializado recentemente na região:  
R$ 297.000,00 
 
Localização: Rua das Primaveras 
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R 3 - NOME: Impéria Imobiliária                      CRECI: 35.161 -J 
ENDEREÇO: Rua Itirapina, nº 71 - Vila Lacerda, Jundiaí 
FONE: (11) 3964-1571 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 199.000,00 
 
 Localização: Pq. Internacional  
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R 4 - NOME: Imóveis Fix  negócios imobiliarios                  CRECI: 323.70 -J 
ENDEREÇO: Rua engordadouro, Jundiaí 
FONE: (11) 94040-7447 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 85.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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R 5 - NOME: Imóveis JL  
ENDEREÇO: Rua Julio Prestes, 339, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-3521 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 150.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 
 

R 6 - NOME: Imobiliaria Zelo  
ENDEREÇO: Av. Aderbhal da Costa Moreira nº 900 Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-1188 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 100.000,00 
 
Localização: Pq. Internacional  
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CONCEITO 

 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na região como 
equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais encontrados, então 
temos: 
 
                                              
Valor do m² (metro quadrado) médio encontrado na região corresponde a = R$ 
340,00 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra igual a: 
 
R$ 340,00 (valor do m² do IP) x 337m² = R$ 114.580,00 
   
 
                                                                          
         

 
Portanto, se o Imóvel Avaliando possui como benfeitoria uma construção medindo 
143,50m² necessitando de acabamento e reforma.  
Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o 
valor aproximado é de  
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 174.620,84  
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GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                  
 
 
 
 

                R1          R2           R3         R4          R5           R6           IA         
 
  
Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imóvel 

estar localizado em região popular, apresenta no registro de Imóveis 337m² e no 

cadastro de contribuinte junto a prefeitura de Campo Limpo Paulista os mesmos 

377m² de área de terreno e 143,50 m² de área construída. Informo ainda que 

somados às técnicas de avaliação sugeridas pela ABNT,e COFECI temos a 

impressão subjetiva do profissional pautada em toda sua experiência adquirida em 

campo nas avaliações diversas já anteriormente realizadas quanto na experiência 

adquirida como profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores 

encontrados expressam a verdade e servem como base para futuras negociações 

mercadológicas, informando ainda que quanto as metragens são toleradas 

margens de erro, por não terem sido apresentados plantas assinadas por 

profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. 

 
Em atendimento ao CPC em seu artigo 466 §2º, foi encaminhado com 

antecedência aos patronos e partes o comunicado de vistoria. 

 
 
 
 

0
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CONCLUSÃO 
                             
    Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio 

conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que 

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 

louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 

devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 6.530 e Res. 

1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possível 

a liquidez do referido imóvel. 

 

Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 

mercado de: 
 
 
                                                                                                     + 5% = R$ 303.660,88 

         Resultado técnico:    R$ 289.200,84 Variáveis                   

                                                                                                      - 5% = R$ 274.740,79 

 

 

 

 

 

Campo Limpo Paulista, 07 de outubro de 2020. 

 
 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

Creci: 174.325F 

RG: 49.057.286.8 

CPF: 391.309.058-42 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0002605-06.2016.8.26.0115 
Interessados RTE: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

RDO: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA 
DO PRADO 

 
TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos às 
fls. 276, em 04/12/2019 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 01 da 
Quadra 54 Parque Internacional – Matrícula 89.525 com Área de 297,00m², cujo 
valor global aproximado é de R$ 215.945,87 (duzentos e quinze mil novecentos 
e quarenta e cinco reais e oitenta e sete  centavos). Fazem parte do trabalho o 
Anexo II – Tabela de Ross Heidecke, cópia da TABELA INDICE CUBE 
SINDUSCONSP. 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 303. 
 
           
                                    
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 06 de outubro de 2020. 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Rua: Do Amor Perfeito nº 315 – Bairro Parque Internacional 
Campo Limpo Paulista/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
PLANTA DO LOTEMENTO PARQUE INTERNACIONAL LOTE 01 QUADRA 54 
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PARTES:  
 
Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 
Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO 
 
 
Solicitado: 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 
 

 
PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 

 
 
OBJETIVO: 
 
 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 276. 

 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

89.525. 

 

Cadastro de contribuinte nº: 02.052.001.001 possuindo 297m², 

 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à Rua: 

Do Amor Perfeito nº 315 – Bairro Parque Internacional. 
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Foto da fachada do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rua de acesso lado esquerdo do imóvel avaliado 
a 
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Rua de acesso do lado direito do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nota-se que o imóvel avaliado necessita de acabamento, e reparo em toda sua 
extensão. 
 
Avaliação final da benfeitoria:  
 

 
 

Benfeitoria 01 SIM x NÃO   IDADE  APROXIMADA 16 PADRÃO A  M  B X 

Custo de reposição 
M² existente:  124,55 x (valor m² – Índice Cube SindusconSP, R$ 1.242,34 
– 25,70%) R$ 923,05 = R$ 114.965,87 (cento e quatorze mil e novecentos e 
sessenta e cinco reais e cinco centavos) 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   E16      =    25,70%   

Construção ajustada: 
R$ 114.965,87 
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Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 114.965,05 
 

 
 
 

FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 
 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno 
obtido pelas fontes de consulta abaixo identificadas 
 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, 
considerará o valor  do m² médio de terreno conhecido 
 
 
 
 
 

 
R1 – Nome: Carlos / Claudia 
 
Endereço: Rua Vitória Régia 
 
 
Fone: 9.4373-5856 / 4863-0047 
 
Valor anunciado: R$ 130.000,00 
 
Área de terreno: 250m² 
 
Área Construída: Não informada  
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R 2 - NOME: CBLAR creci 30.463J             
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4812-3545 
 
 
Valor atribuído dos imóveis comercializado recentemente na região:  
R$ 297.000,00 
 
Localização: Rua das Primaveras 
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R 3 - NOME: Impéria Imobiliária                      CRECI: 35.161 -J 
ENDEREÇO: Rua Itirapina, nº 71 - Vila Lacerda, Jundiaí 
FONE: (11) 3964-1571 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 199.000,00 
 
 Localização: Pq. Internacional  
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R 4 - NOME: Imóveis Fix  negócios imobiliarios                  CRECI: 323.70 -J 
ENDEREÇO: Rua engordadouro, Jundiaí 
FONE: (11) 94040-7447 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 85.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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R 5 - NOME: Imóveis JL  
ENDEREÇO: Rua Julio Prestes, 339, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-3521 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 150.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 

R 6 - NOME: Imobiliaria Zelo  
ENDEREÇO: Av. Aderbhal da Costa Moreira nº 900 Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-1188 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 100.000,00 
 
Localização: Pq. Internacional  
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CONCEITO 

 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na região como 
equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais encontrados, então 
temos: 
 
                                              
Valor do m² (metro quadrado) médio encontrado na região corresponde a = R$ 
340,00 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra igual a: 
 
R$ 340,00 (valor do m² do IP) x 297m² = R$ 100.980,00 
   
 
                                                                              
 
         

 
Portanto, se o Imóvel Avaliando possui como benfeitoria uma construção medindo 
124,55m² necessitando de acabamento e reforma.  
Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o 
valor aproximado é de  
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 114.965,05  
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GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                  
 
 
 
 

                R1          R2           R3         R4          R5           R6           IA         
 
  
Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imóvel 

estar localizado em região popular, apresentando no registro de Imóveis 297m² e 

no cadastro de contribuinte junto a prefeitura de Campo Limpo Paulista apenas 

297m² de área de terreno e 124,55 m² de área construída. Informo ainda que 

somados às técnicas de avaliação sugeridas pela ABNT,e COFECI temos a 

impressão subjetiva do profissional pautada em toda sua experiência adquirida em 

campo nas avaliações diversas já anteriormente realizadas quanto na experiência 

adquirida como profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores 

encontrados expressam a verdade e servem como base para futuras negociações 

mercadológicas, informando ainda que quanto as metragens são toleradas 

margens de erro, por não terem sido apresentados plantas assinadas por 

profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. 

 
Em atendimento ao CPC em seu artigo 466 §2º, foi encaminhado com 

antecedência aos patronos e partes o comunicado de vistoria. 

 
 
 

0
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CONCLUSÃO 
                             
    Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio 

conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que 

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 

louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 

devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 6.530 e Res. 

1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possível 

a liquidez do referido imóvel. 

 

Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 

mercado de: 
 

 
                                                                                                     + 5% = R$ 226.743,16 

         Resultado técnico:    R$ 215.945,87 Variáveis                   

                                                                                                      - 5% = R$ 205.148,57 

 

 

 

 

Campo Limpo Paulista, 06 de outubro de 2020. 

 

 
 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

Creci: 174.325F 

RG: 49.057.286.8 

CPF: 391.309.058-42 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0002605-06.2016.8.26.0115 
Interessados RTE: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

RDO: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA 
DO PRADO 

 
TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos às 
fls. 276, em 04/12/2019 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 02 da 
Quadra 54 Parque Internacional – Matrícula 85.238 com Área de 300,00m², cujo 
valor global aproximado é de = R$ 169.588,72 (cento e sessenta e nove mil e 
quinhentos e oitenta e oito reais e setenta e dois centavos). Fazem parte do 
trabalho o Anexo II – Tabela de Ross Heidecke, cópia da Índice Cube 
Sinduscon/SP 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 303. 
 
           
                                    
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 06 de outubro de 2020. 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Rua: Do Amor Perfeito nº 355 – Bairro Parque Internacional 
Campo Limpo Paulista/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
PLANTA DO LOTEAMENTO PARQUE INTERNACIONAL LOTE 02 QUADRA 54 
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PARTES:  
 
Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 
Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO 
 
 
Solicitado: 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 
 

 
PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 

 
 
OBJETIVO: 
 
 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 276. 

 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

89.525.  

 

Cadastro de contribuinte nº: 02.052.002.001 possuindo 300m², 

 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à Rua: 

Do Amor Perfeito nº 315 – Bairro Parque Internacional. 
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Foto da fachada do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rua de acesso lado esquerdo do imóvel avaliado 
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Rua de acesso do lado direito do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nota-se que o imóvel avaliado está passando por reformas em toda 
sua extensão. 
 
Avaliação final da benfeitoria:  

 
 

Benfeitoria 01 SIM x NÃO   IDADE  APROXIMADA 08 PADRÃO A  M  B X 

Custo de reposição 
M² existente:  54,33 x (valor m² – Índice Cube SindusconSP, R$ 
1.242,34 – 06,73%) R$ 1.158,73 = R$ 67.588,72 (sessenta e sete mil 
e quinhentos e oitenta e oito reais e setenta e três centavos) 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   C08      =    06,73%   

Construção ajustada: 
R$ 67.588,72 
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Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 67.588,72 
 

 
 
 

FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 
 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno 
obtido pelas fontes de consulta abaixo identificadas 
 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, 
considerará o valor  do m² médio de terreno conhecido 
 
 
 
 
 

 
R1 – Nome: Carlos / Claudia 
 
Endereço: Rua Vitória Régia 
 
 
Fone: 9.4373-5856 / 4863-0047 
 
Valor anunciado: R$ 130.000,00 
 
Área de terreno: 250m² 
 
Área Construída: Não informada  
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R 2 - NOME: CBLAR creci 30.463J             
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4812-3545 
 
 
Valor atribuído dos imóveis comercializado recentemente na região:  
R$ 297.000,00 
 
Localização: Rua das Primaveras 
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R 3 - NOME: Impéria Imobiliária                      CRECI: 35.161 -J 
ENDEREÇO: Rua Itirapina, nº 71 - Vila Lacerda, Jundiaí 
FONE: (11) 3964-1571 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 199.000,00 
 
 Localização: Pq. Internacional  
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R 4 - NOME: Imóveis Fix  negócios imobiliarios                  CRECI: 323.70 -J 
ENDEREÇO: Rua engordadouro, Jundiaí 
FONE: (11) 94040-7447 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 85.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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R 5 - NOME: Imóveis JL  
ENDEREÇO: Rua Julio Prestes, 339, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-3521 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 150.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 
 

R 6 - NOME: Imobiliaria Zelo  
ENDEREÇO: Av. Aderbhal da Costa Moreira nº 900 Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-1188 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 100.000,00 
 
Localização: Pq. Internacional  
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CONCEITO 

 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na região como 
equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais encontrados, então 
temos: 
 
                                              
Valor do m² (metro quadrado) médio encontrado na região corresponde a = R$ 
340,00 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra igual a: 
 
R$ 340,00 (valor do m² do IP) x 300m² = R$ 102.000,00 
   
 
                                                                          
         

 
Portanto, se o Imóvel Avaliando possui como benfeitoria uma construção medindo 
124,55m² necessitando de acabamento e reforma.  
Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o 
valor aproximado é de  
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 67.588,72  
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GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                  
 
 
 
 

                R1          R2           R3         R4          R5           R6           IA         
 
  

Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imóvel 

estar localizado em região popular, apresentando no registro de Imóveis 300m² e 

no cadastro de contribuinte junto a prefeitura de Campo Limpo Paulista apenas 

300m² de área de terreno e 54,33 m² de área construída. Informo ainda que 

somados às técnicas de avaliação sugeridas pela ABNT,e COFECI temos a 

impressão subjetiva do profissional pautada em toda sua experiência adquirida em 

campo nas avaliações diversas já anteriormente realizadas quanto na experiência 

adquirida como profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores 

encontrados expressam a verdade e servem como base para futuras negociações 

mercadológicas, informando ainda que quanto as metragens são toleradas 

margens de erro, por não terem sido apresentados plantas assinadas por 

profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. 

 
Em atendimento ao CPC em seu artigo 466 §2º, foi encaminhado com 

antecedência aos patronos e partes o comunicado de vistoria. 

 
 
 

0

 
     

 

 

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

26
05

-0
6.

20
16

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

6D
B

B
F

99
.

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
 IS

R
A

E
L 

F
E

R
M

IA
N

O
 N

IC
O

LA
U

 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

 1
4/

10
/2

02
0 

às
 2

2:
05

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

LP
20

70
02

61
29

0 
   

 .

fls. 491



ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
PERITO AVALIADOR 

CRECI: ϭ7ϰ.ϯϮϱ-F 
 

Rua Laerte MoŶteiro de Oliveira Ŷº ϯϰϱ, Jd. São CoŶrado                        Caŵpo Liŵpo Paulista/SP. 
FONE: ;ϭϭͿ ϰϬϯϴ-ϱϲϲϮ   Celular:  ϵ.ϳϭϲϱ-ϴϵϮϮ          eŵail: israelferŵiaŶo@ĐreĐi.org.ďr  Página ͳ͸ 

 

CONCLUSÃO 
                             
    Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio 

conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que 

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 

louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 

devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 6.530 e Res. 

1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possível 

a liquidez do referido imóvel. 

 

Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 

mercado de: 
 

 
                                                                                                     + 5% = R$ 178.068,15 

         Resultado técnico:    R$ 169.588,72 Variáveis                   

                                                                                                      - 5% = R$ 161.109,28 

 

 

 

 

Campo Limpo Paulista, 06 de outubro de 2020. 

 

 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

Creci: 174.325F 

RG: 49.057.286.8 

CPF: 391.309.058-42 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0002605-06.2016.8.26.0115 
Interessados RTE: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

RDO: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA 
DO PRADO 

 
TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos autos às 
fls. 276, em 04/12/2019 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 07 da 
Quadra 30 Parque Internacional – Matrícula 89.982 com Área de 150,00m², cujo 
valor global aproximado é de R$ 70.001,50 (setenta mil e um reais e cinquenta 
centavos). Fazem parte do trabalho o Anexo II – Tabela de Ross Heidecke, cópia 
da Tabela Índice Cube Sinduscon/SP. 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 303. 
                       
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 02 de outubro de 2020. 
 
 
 
 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Rua: Crisântemos nº 107 – Bairro Parque Internacional 
Campo Limpo Paulista/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PLANTA DO LOTEMANTO PARQUE INTERNACIONAL LOTE 07 DA QUADRA 30 
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PARTES:  
 
Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA 

Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO 

 

Solicitado: 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 
 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 
 
OBJETIVO: 
 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 276. 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

89.982, medido 300m².  

 

Cadastro de contribuinte nº: 02.028.008.003 possuindo 150m², 

sugerindo desdobro de parte ideal. 

 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à Rua: 

Crisântemos nº 107 – Bairro Parque Internacional. 
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Foto da faixada do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Benfeitoria do terreno 
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Rua de acesso do lado esquerdo do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rua de acesso do lado direito 
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Parte da lateral direita do imóvel: nota-se que o mesmo não possui muitas 
benfeitorias sendo somente a garagem coberta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Estado de conservação da benfeitoria: Houve o início de construção e não foi 
terminada, sofrendo desgaste com o tempo, necessitando para seu término de 
reforma. 
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Avaliação final da benfeitoria:  
 

 
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 19.001,50 
 

 
FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 

 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno obtido pelas fontes de 
consulta abaixo identificadas 
 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, considerará o valor  do m² 
médio de terreno conhecido 
 
 
 
 
 

 
R1 – Nome: Carlos / Claudia 
 
Endereço: Rua Vitória Régia, a 
20 metros do imóvel avaliando. 
 
Fone: 9.4373-5856 / 4863-0047 
 
Valor anunciado: R$ 
130.000,00 
 
Área de terreno: 250m² 
 
Área Construída: Não 
informada  
 

 
 
 

Benfeitoria 01 SIM x NÃO   IDADE  APROXIMADA 20 PADRÃO A  M  B X 

Custo de reposição 
M² existente:  89 x (valor m² – Índice Cube SindusconSP, R$ 993,04 – 
78,50%) R$ 213,50 = R$ 19.001,50 (dezenove mil e um reais e cinquenta 
centavos) 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   H20      =    78,50%   

Construção ajustada: 
R$ 19.001,50 
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R 2 - NOME: CBLAR creci 30.463J             
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4812-3545 
 
 
Valor atribuído dos imóveis comercializado recentemente na região:  
R$ 297.000,00 
 
Localização: Rua das Primaveras 
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R 3 - NOME: Impéria Imobiliária                      CRECI: 35.161 -J 
ENDEREÇO: Rua Itirapina, nº 71 - Vila Lacerda, Jundiaí 
FONE: (11) 3964-1571 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 199.000,00 
 
 Localização: Pq. Internacional  
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R 4 - NOME: Imóveis Fix  negócios imobiliarios                  CRECI: 323.70 -J 
ENDEREÇO: Rua engordadouro, Jundiaí 
FONE: (11) 94040-7447 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 85.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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R 5 - NOME: Imóveis JL  
ENDEREÇO: Rua Julio Prestes, 339, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-3521 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 150.000,00 
 
Localização: Rua dos girassóis s/n  
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METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 

R 6 - NOME: Imobiliaria Zelo  
ENDEREÇO: Av. Aderbhal da Costa Moreira nº 900 Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-1188 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região: R$ 100.000,00 
 
Localização: Pq. Internacional  
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CONCEITO 

 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na região como 
equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais encontrados, então 
temos: 
 
                                              
Valor do m² (metro quadrado) médio encontrado na região corresponde a = R$ 
340,00 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra igual a: 
 

R$ 340,00 (valor do m² do IP) x 150m² = R$ 51.000,00 
   
 
                                                                              
 
         

 
Portanto, se o Imóvel Avaliando possui como benfeitoria uma construção de 
garagem medindo 89m² necessitando de acabamento e reforma.  
Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o 
valor aproximado é de  
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 19.001,50  
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GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                  
 
 
 
 

                R1          R2           R3         R4          R5           R6           IA         
 
  
Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imóvel 

estar localizado em região popular, a qual identificamos tratar-se de lote carente 

de desmembramento, apresentando no registro de Imóveis 300m² e no cadastro 

de contribuinte junto a prefeitura de Campo Limpo Paulista apenas 150m² de área, 

confirmando a realização de desdobro não registrado. Informo ainda que somados 

às técnicas de avaliação sugeridas pela ABNT e COFECI temos a impressão 

subjetiva do profissional pautada em toda sua experiência adquirida em campo 

nas avaliações diversas já anteriormente realizadas quanto na experiência 

adquirida como profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores 

encontrados expressam a verdade e servem como base para futuras negociações 

mercadológicas, informando ainda que quanto as metragens são toleradas 

margens de erro, por não terem sido apresentados plantas assinadas por 

profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. 

 

Em atendimento ao CPC em seu artigo 466 §2º, foi encaminhado com 

antecedência aos patronos e partes o comunicado de vistoria. 

 

0
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CONCLUSÃO 

                             
    Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor médio 

conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que 

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 

louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 

devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 6.530 e Res. 

1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possível 

a liquidez do referido imóvel. 

 
Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 
mercado de: 
 
 
                                                                                                     + 5% = R$ 73.501,57 

         Resultado técnico:    R$ 70.001,50 Variáveis                   
                                                                                                      - 5% = R$ 66.501,42 
 
 
 
 
 
 
Campo Limpo Paulista, 05 de outubro de 2020. 
 
 
 
 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci: 174.325F 
RG: 49.057.286.8 
CPF: 391.309.058-42 
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