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Tecnologia Imobil

Avaliacao Mercadolégica

Avenida Barretos, n°® 344
Jardim América - Varzea Paulista/SP.
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Informacées do Imoével

DADOS DO PROCESSO

NUmero do Processo: 0001268-31.2024.8.26.0008

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imdvel: Casa
Matricula: 4.068
Cartorio: CRI de Varzea Paulista/SP

Area total: 269,50m?

Endereco: Avenida Barretos

Complemento:

CEP: 13221-534

CARACTERISTICAS

Quartos

N/A

N°: 344
Bairro: Jardim América

Cidade: Varzea Paulista UF: SP

-@ VRN

Vagas

N/A

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NEMET e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2026 as 21:01 , sob o nimero WTAT2670

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005839-45.2024.8.26.0008 e codigo bzk7fkgB.
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Documento do Imovel

CAPA DA MATRICULA

LIVRO N° 2

REGISTRO GERAL Oficial de Registro de Imovels,

Matricuia Ficha Titulos e Documentos
e Civil de Pessoa Juridica
[_ 4068 -] [_ s j da Comarca de Vdrzea Paulista/SP

—

UM LOTE DE TERRENO, urbano, sem benfeitorias, sob o
nimero 21 (vinte e um), da quadra 20 (vinte), do
ioteamento denominado JARDIM AMERICA, situado nesta
cidade e comarca de Varzea Paulista, Estado de Sdo
Paulo, com a area de 269,50 m2? (duzentos e sessenta e
nove metros quadrados e cinquenta decimetros quadrados),
medindo 10,00 m (dez metros) de frente para, NIDA
02 (DOIS); 27,20 m (vinte e sete t
centimetros) do lado direito de quem da a
imével, onde confronta com o lote 22 (vi

m (vinte e seis metros e setenta i t'_ lado
esquerdo, onde confronta com o lot \ } 0,00 m
(dez metros) nos fundos, onde/\ 120 lote 35
(trinta e cinco). ;

@ 7PN
CADASTRO MUNICIPAL: B. M4

L

PROPRIETARIOS' I Sh CAMPOS, brasileira,

solteira menor i

‘ : América II, nesta cidade de
&-S3do Paulo, na proporcdo de
) 2) ACACIO HENRY CAMPOS,

ai Estado de
26 de julho@de 2.013.

Paulo. Vdrzea Paulista,

( A1

__DIEGO GRACIANO DA SILVA
Substituto do Oficial

J— el

AV.1 - 26 de julho de 2.013,
DENOMINACAO DE VIA PUBLICA
Conforme autorizagdo na escritura publica datada de 20 de

continua no verso... J

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRO NEMET e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2026 as 21:01 , sob o nimero WTAT2670
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005839-45.2024.8.26.0008 e codigo bzk7fkgB.



Informacdes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacoes, relativamente a imoveis paradigma$.
semelhantes ao imovel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadolégico.

oloo nimero WTAT267(

s21:01

a

O intuito com a utilizacao desta metodologia € viabilizar a precificacdo de um determinado imovel, co
fundamento em uma delimitacao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a§
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros analitic@
com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo, portanto, uma pesquisa
indireta.

€

tocolado

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoveis similareg
em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida por outro processo auxiliag
denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementds
comparativos através de fatores cuja aplicacio de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatoreg
fundamentais como localizacao, testada, topografia, padrao construtivo, conservacao, entre outros, sad
levados em conta para que as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja prg
selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do artigo 3°, da Lei n° 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre
comercializacao imobiliaria cumulado com o artigo 156 do Codigo de Processo Civil, que autoriza o juiz a set
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o corretor de imoveis esta habilita
emitir o presente laudo, nos termos e nas razoes abaixo descritas.

@ilribunal de Justica do Est

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005839-45.2024.8.26.0008 e codigo bzk7fkgB.

ANDRO

A finalidade é apurar o valor de mercado do imovel avaliando a luz das condicdes normais de mercado, dg
oferta e demanda. Na avaliacao mercadologica sao avaliados os aspectos de valor de mercado do imovel, né§
sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questdes relacionadas a estrutura fisica do imoved
ou terreno avaliando.

Imente p

a

A Pesquisa Mercadologica é permitida conforme previsto no artigo 871, incisos | e IV, do Codigo de Processg
Civil: “Nao se procedera a avaliacao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cufé
preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas por 6rgaos oficiais ou dé
anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que cabera a quem fizer a nomeacao
encargo de comprovar a cotacao de mercado”.

, @ss

Este documento é cépia do original



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA - 1

Tipo: Casa Endereco: Avenida Barretos, 1114, Jardim América, Quartos: 03 Vagas: 02
Varzea Paulista
Valor: RS 600.000,00 Area total: 276 m? Valor R$/m2: RS 2.173,91

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-varzea-paulista-
jardim-america-276m2-RS600000/id-17214093/

AMOSTRA - 2

Tipo: Casa Endereco: Rua Maraba, Jardim América, Varzea Quartos: 03 Vagas: 03
Paulista
Valor:RS$ 550.000,00 Area total: 250 m? Valor R$/m2: RS 2.200,00

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-varzea-paulista-
jardim-america-250m2-RS550000/id-36318254/

AMOSTRA - 3

Tipo: Casa Endereco: Rua Curio, Varzea Paulista Quartos: 03 Vagas: 02
Valor: RS 376.000,00 Area total: 250 m2 Valor RS/m2: RS 1.504,00

Link: https://www.quintoandar.com.br/imovel/893769970/comprar/casa-3-quartos-cidade-nova-ii-varzea-
paulista?from_route=%22search_results%22&search_id=%22848211a2-69a4-4c0b-9722-
64c15cc15598%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%221ist%22
%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A4%2C%22personalization%22%3Afalse%7D

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas amostras em 600 metros de distancia do endereco do imdvel solicitado, das quais fora
selecionadas 3 amostras similares. A opinidao deste profissional sobre o valor do imovel foi baseada em iméve
que encontram-se em divulgacao e apos as pesquisas e saneamento chegou ao seguinte valor.

nado digitalmente por ALESSANDRO NEMET e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2026 as 21:01 , sob o nimero WTAT2670
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Informacodes da Avaliacao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 600.000,00/ 276m? = RS 2.173,91m?
Amostra 2: RS 550.000,00 / 250m2 = RS 2.200,00m?

Amostra 3: RS 376.000,00 / 250m? = RS 1.504,00m?

(RS 2.173,91 + RS 2.200,00 + RS 1.504,00)/3 = RS 1.959,30m?

VALOR MEDIO DO M2
RS 1.959,30m?

(um mil, novecentos e cinquenta e nove reais e trinta centavos)

CALCULO DA AVALICAO
Calculo:
Area do Imével Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliacdo

269,50 m2*RS 1.959,30m?2 = RS 528.032,50

VALOR DE AVALIACAO

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imoveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor
atribuido é de:

RS 528.032,50

(quinhentos e vinte e oito mil e trinta e dois reais e cinquenta centavos)
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imovel nos termos do artigo 871, incisos |
IV, do Cddigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas
homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando em consideracao as divers
tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuaces e tendéncias
outros ramos da economia, conclui-se que o valor de mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico
Analise Mercadoldgica é de R$ 528.032,50 (quinhentos e vinte e oito mil e trinta e dois reais e cinquen
centavos), admitindo-se uma variacao de 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

ab 0 nUmero WTAT2670
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005839-45.2024.8.26.0008 e codigo bzk7fkgB.
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Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando a disposica
para maiores esclarecimentos que se facam necessarios.

Para tanto, subscrevemo-nos. Sao Paulo, 04 de dezembro de 2025.

stado de Sao Paulo, motocolado

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Métado comparativo direto de dados do mercado 7‘ 6' «'.4{/,\ :’7c'4r £

Nome:; Gabriella Maresi Tieri CRECISP: 245 8244

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado Wa' Cam’os KXawuy
Nome: Renata Campos Xavier CRECISP: 315914

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado >
Mana Pacs Fumandes

Nome: Maria Paes Fernandes CRECISP: 055771-F
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