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EXCELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 
1º VARA CÍVEL - FORO REGIONAL III – JABAQUARA 

 

PROCESSO Nº 1000686-39.2018.8.26.0003 

 

THIAGO HENRIQUE DE BRITO NASCIMENTO, já qualificado nos autos, 
vêm respeitosamente perante Vossa Excelência, manifestar-se nos seguintes 
termos: 

 
 
 A informação relatada pela parte procede. Após análise e busca por 

informações foi possível constatar que o imóvel está inserido no contexto de um 
loteamento que provavelmente teve problemas na incorporação, e a situação atual é 
que todo o loteamento está abandonado, assim como os lotes. 

 

   
 
Na imagem acima é possível notar que as ruas já foram tomadas pela 

vegetação (https://maps.app.goo.gl/hDwKGnKmkgkDtRGx7) 
 
Sobre a questão do valor de mercado, pesquisando as ofertas na região foi 

possível encontrar alguns lotes que estão em venda judicial, com valores entre 
R$6.000 e R$7.000 cada lote de metragem próxima à do imóvel a ser avaliado, 
conforme links abaixo: 

 
https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-

terreno-510m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24504 
 
https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-

terreno-536m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24506 
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https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-
terreno-506m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24507#foto-2 

 
 
Diante do exposto acima, este Perito concorda que realizar a avaliação 

minuciosa do imóvel pode não ser economicamente viável, além de potencial 
resultado negativo de hasta pública. 

 
Não obstante, este Perito disponibiliza o Laudo em anexo, para utilização 

neste processo, sem a necessidade de levantamento de honorários periciais. 
 

 

 

Reiterando os sinceros votos de respeito e consideração. 

Nesses termos, pede deferimento. 

 

 

São Paulo (SP), 28 de janeiro de 2026 

 

 

 

Thiago Henrique de Brito Nascimento 

CRECI 168.896 SP 

CRA 6-004832 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

 

 
Imóvel Avaliando: Matrícula 16.199 do CRI de Avaré/SP: Terreno situado na 

Rua 8, Lote 34, Quadra 19, Loteamento Costa Verde, 
Avaré/SP. 

  
Finalidade do Parecer: Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando. 
  
Interessado(a): TJ-SP Processo 1000686-39.2018.8.26.0003 
  

 
 
 
 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL: R$7.000,00 
 
 

Data-base: 01/2026 
 
 

 
 
 

Thiago Henrique de Brito Nascimento 
Corretor de Imóveis 

CRECI n° 168.896F – CNAI 22.831 
Fone: 13-997775410 - E-mail: thbnascimento@gmail.com 

 
Avaré (SP), 29 de Janeiro de 2026 
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Thiago Henrique de Brito Nascimento, Corretor de 
Imóveis com registro no CRECI da 2ª Região (Brasil) 
sob o nº 168.896, na qualidade de Avaliador 
Imobiliário, vem apresentar-lhe o presente Parecer 
Técnico de Avaliação Mercadológica. 
 
 
 
 
 
 

OBJETIVO 

 O objetivo do presente parecer é exclusivamente a determinação do valor de mercado 

do imóvel avaliando para finalidade de garantia bancária. 

 Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de 

maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, e com 

as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) nºs 957, de 22 de maio de 

2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que 

dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de 

Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 

 

RESSALVAS E PRESSUPOSTOS 

 1) Não é objetivo deste trabalho realizar o levantamento topográfico, análise de solo, 

passivos ambientais, entre outros tipos de análises que não sejam a mercadológica, do imóvel 

avaliando, cabendo a quem interessar, realizar tais análises, para confirmar dados como 

georreferenciamento e viabilidade de empreendimentos. 

 2) Pressupõe-se que as informações obtidas na vistoria através de entrevistas, 

documentos e cópias, fornecidas pelas partes e demais fontes, sejam verdadeiras e fiéis às 

originais. 

 

 

IMÓVEL AVALIANDO 

 O imóvel avaliando está situado na cidade de Avaré/SP, trata-se de terreno situado 

na Rua 8, Lote 34, Quadra 19, Loteamento Costa Verde, e registrada no Oficio de Registro de 

Imóveis de Avaré/SP, sob o nº de matrícula 16.199, com a seguinte descrição: 
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 Pelas evidências, o loteamento no qual o imóvel está inserido está abandonado e não 

houve sucesso na incorporação, sendo que as ruas e os lotes estão tomados por vegetação. Desse 

modo, não foi possível identificar exatamente a localização do mesmo. Pelo mesmo motivo, o valor 

de mercado dos lotes são residuais. 

IMAGENS 

 

 
Localização do Loteamento 
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Vista da rodovia 

 

 

 

 

METODOLOGIA UTILIZADA 

 Para a realização do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, que permite a determinação do valor levando em consideração as diversas 

tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, normalmente diferentes das flutuações e 

tendências de outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a 

avaliação de imóveis.  

 

 Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta da comparação 

deste com outros de natureza e características intrínsecas e extrínsecas semelhantes, a partir de 

dados pesquisados no mercado. As características e os atributos dos dados obtidos são 

ponderados por meio de técnicas de homogeneização normatizadas pela norma técnica NBR-

14653, podendo também utilizar fatores, índices e métodos publicados por entidades específicas 

como o BACEN - Banco Central, Prefeitura Municipal local e IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 
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PESQUISA DE MERCADO 

 Foram encontrados lotes situados no mesmo loteamento, que inclusive passaram por 

avaliação judicial, e apresentam valores entre R$7.000,00 e R$6.000,00, conforme links 

abaixo: 

 
https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-terreno-

510m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24504 
 
https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-terreno-

536m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24506 
 
https://www.grupolance.com.br/imoveis/terrenos-e-lotes/sp/avare/lotes-de-terreno-

506m2-loteamento-costa-verde-avare-sp-24507#foto-2 
 
 

CONCLUSÃO 

 Com base em pesquisa de imóveis de natureza e características intrínsecas e 

extrínsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

ponderando as características e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de 

homogeneização normatizadas que permitem a determinação do valor levando em consideração as 

diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário e após saneamento dos dados, concluí-se 

que o Valor Total de mercado do imóvel objeto deste Parecer Técnico de Análise 

Mercadológica é de R$7.000,00 (Sete mil reais), para a data-base Janeiro/2026. 

 

 

 Avaré/SP, 29 de Janeiro de 2026 
 
 

 
 

 
 

Thiago Henrique de Brito Nascimento 
Corretor de Imóveis 
CRECI n° 168.896 
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ANEXO I – CURRÍCULO DO AVALIADOR 

Dados Básicos 
 
Nome: Thiago Henrique de Brito Nascimento 

 

Qualificação: Administrador e Corretor de Imóveis 

CRECI: 168.896-F 

Telefone: 13997775410 

E-mail: thbnascimento@gmail.com 

 

Formação Acadêmica 
 
- Graduação em Gestão Financeira - UNIP 

- Pós-Graduação em Administração Geral - UNIP 

 

Formação Técnica 
 
- Técnico em Transações Imobiliárias - IUB 

- Perito Judicial - CRECI 

- Avaliação de Imóveis - IBRESP  

- Avaliação de Imóveis - CRECI 

- Inferência Estatística para Avaliação Imobiliária - CRECI 

 

 

Experiência Profissional 
 

- De 02/2006 a 05/2022 

Empresa: Banco do Brasil S.A. 
Segmento: Empresa multinacional de economia mista do segmento bancário. 

 

Cargo: Assessor de Diretoria 
Local: Diretoria de Empréstimos e Financiamentos – Avenida Paulista, 1230 – São Paulo - SP 

 

Funções:  

 Testes para Homologação de Soluções de Tecnologia relacionadas a produtos e serviços para 

pessoa jurídica; 

 Elaboração de pareceres técnicos sobre produtos e serviços; 

 Elaboração de relatórios para uso interno da Diretoria e Conselho Diretor. 

 

- Desde 05/2016 até o momento 

Empresa: Corretor de Imóveis (profissional liberal) 
Segmento: Mercado Imobiliário 

 

Cargo: Corretor de Imóveis 
Local: Rua João Ramalho, 788 – Praia Grande - SP 

 

Funções:  

 Intermediação de bens imóveis; 

 Avaliação de bens imóveis; 
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ANEXO II – MATRÍCULA DO IMÓVEL AVALIANDO 
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