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EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 42 VARA DO FORO DA COMARCA DE
ARACATUBA/SP

Proc. N2 0003434-27.2025.8.26.0032

Exeqte Alessandra Aleixo dos Santos
Advogado: Paulo Augusto Nogueira Rodero

Advogada: Giovanna Santos Scudellari

Exectdo José Renato Franco de Oliveira
Advogado: Aparecido de Andrade

Advogado: Matheus Cortez de Souza

SUELEN CARVALHO PINHEIRO, brasileira, solteira, avaliadora
e corretora de imdveis, portadora do RG n. 40.262.159-1, inscrita no CPF n. 369.693.948-08, PIS:
268.69477.95-5, com escritorio profissional a rua Brasil, n.208, Sdo Jodo em Aracatuba/SP, CEP
16.025-010, CCM 106378, e-mail:scpgrafo@gmail.com, telefone: (18) 99140-0375 e (18)
3304-3466, tendo sido nomeada por Vossa Exceléncia, nos autos da agao em epigrafe, vem

respeitosamente, apresentar o resultado do Laudo de Parecer Técnico do imével avaliando.

SUELEN C. PINHEIRO CRECI/SP 180418 CNAI/SP 40001
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SUELEN CARVALHO PINHEIRO

Herita Judicial & raJuaqicia
Ferita Judicial & extraJudicia

PTAM - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imével Avaliando:
Localizada na Rua Antbnio dos Santos Ribeiro 339 Bloco 01 APTO 33 — Residencial Daniele,

municipio de Aragatuba/SP.

Finalidade do Parecer:
Determinagao do valor de mercado do imével avaliando para fins de alienagao e locacao.

Interessado:
Alessandra Aleixo dos Santos

Corretora de Imoveis:

Suelen Carvalho Pinheiro

Rua Brasil, 208 - Sao Joao , Aracatuba/SP

Creci n° 180418F CNAI 40001

Fone: (18)99140-0375- E-mail: scpgrafo@gmail.com

limo. Sra. Alessandra Aleixo dos Santos

Suelen Carvalho Pinheiro, Corretora de Imdveis com registro no CRECI/SP sob o n® 180418F e CNAI
40001, com escritério na Rua Brasil 208, Sao Joao, Aragatuba/SP na qualidade de Avaliadora Imobiliario
contratada por V.S?, vem apresentar-lhe o presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica.
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VALHO PINHEIRO

1l O CAUQUUlICia

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é determinagao do valor de mercado do imével avaliando para
fins de doagao. Este parecer estda em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imodveis, e com as
Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI) n°s 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 dispdem
sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboragcdo de Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

IMOVEL AVALIANDO

Apartamento n°33, lozalizado no 3° andar do Bloco 01, do Residencial Daniele, situado na Rua
Antbnio dos Santos Ribeiro, nesta cidade, municipio e comarca de Aragatuba, Estado de Sao Paulo,
50,905 M? de éarea util, que acrescida de da area de uso comum de 30,78 M?, perfazendo a area
construida de 81,69 M?, correspondendo no terreno a fragéo ideal de 0,04167, com direito ao uso de uma
vaga de garagem localizada no térreo, o terreno onde esta assentado o edificio encerra a area de
1.801,49 M2 Imdvel contendo sala, cozinha, 02 dormitérios, 1 banheiro, piso ceramico, teto laje,
garagem.

VISTORIA

A vistoria do imovel avaliando foi realizada no dia 03/07/2025. A vizinhanga do imovel avaliando é
caracterizada por possuir rede de abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminagéo publica,
rede de esgoto, rede telefbnica, linhas de transporte publico, servico de coleta de lixo, TV a cabo,
pavimentacdo. Atualmente o imovel avaliando encontra-se ocupado. A vistoria do imdével nao revelou
observacobes dignas de nota. O Relatdrio Fotogréfico da vistoria encontra-se na pagina .

CONTEXTO URBANO

O imével avaliando localiza-se em bairro dotado de boa infraestrutura basica (agua, rede de
esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e
médio, supermercado, centro comercial, agéncia de correios, banco, posto de combustiveis e praca de
esportes.
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SUELEN CARVALHO PINHEIRO
Perita Judicial & ExtraJudicial

ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informagdes de imobiliarias que atuam no bairro, € constante a procura por iméveis
semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a sua comercializagdo em curto espago de tempo.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que permite a determinacdo do valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e
flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos
da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de iméveis. Neste método,
a determinagado do valor do imdvel avaliando resulta da comparagdo deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos s&o ponderados por meio de técnicas de
homogeneizagdo normatizadas.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtengdo de 4 (quatro) iméveis com caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas caracteristicas encontram-se
detalhadamente descritas:

IN°| Area Total Valor R$ R$ / M?
]
1° Cond. 59,00 192.000,00 325423
ParqueTrianon
2° Cond. Alta Vista 45,00 167.000,00 3711,11
]
3% Cond.Parque 50,00 130.000,00 2600,00
Arizona
4° Cond.Aloha 44,00 140.000,00 3103,44

* Prego tipo "Oferta"
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EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do imoével, torna necessario
a aplicacdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao valor de mercado, uma vez que nesses
casos a euforia do vendedor ou do corretor exige que o interessado apresente uma contraproposta.
Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos precgos do tipo "oferta":

IN°| Area Total Valor R$ R$ / M?
o
1° Cond. 59,00 172.800,00 2928,81
ParqueTrianon
2° Cond. Alta Vista 45,00 150.300,00 3340,00
]
S ECIEHFEIETD 50,00 117.000,00 2340,00
Arizona
4° Cond.Aloha 44,00 126.000,00 2863,63

* Prego ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta" de 10%.

DEPRECIACAO

Calculando a depreciagcédo das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de acordo com a idade, vida util
e estado de conservagao:

N° Area Total Valor R$ R$ / M? Ano Depreciacio
[ P G
o
1° Cond. 59,00 172.800,00 2928,81 5.2 1,08%
ParqueTrianon
2° Cond. Alta Vista 45,00 150.300,00 3340,00 15 9%
]
3% Cond.Parque 50,00 117.000,00 2340,00 8 2,56%
Arizona
4° Cond.Aloha 44,00 126.000,00 2863,63 13 6,76%

Redefinindo entdo o valor das amostras, levando em consideragdo as depreciagdes calculadas pelo Método de Ross-Heidecke:

1
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IN°| Area Total Valor R$ R$ / M?
o
1° Cond. 59,00 187.875,19 3184,32
ParqueTrianon
2° Cond. Alta Vista 45,00 138.292,70 307317
]
3% Cond.Parque 50,00 123.429,19 2468,58
Arizona
4° Cond.Aloha 44,00 121.711,76 2766,17

* Prego depreciado (reduzido) pelo "Método de Ross-Heidecke"

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Célculo da Média Aritmética: Média Aritmética = Somatério dos valores pesquisados
Numero de valores pesquisados
Média Aritmética = R$3184,32 + R$3073,17 + R$2468,58 + R$2766,17 = R$ 11.492,24

Média Aritmética = R$ 11.492,24 / 4 = R$ 2873,06 M?

2) Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 20% como Fator de Ponderagao, eliminando-se os imoéveis pesquisados com
valores/m2 inferiores a R$ 2585,75 (média aritmética - 10%) e superiores a R$ 3160,36 (média aritmética
+10%).

N Area Total Valor R$ R$ / M? Ponderagio
]

1° Cond. 59,00 187.875,19 3184,32 ELIMINADO

ParqueTrianon

2° Cond. Alta Vista 45,00 138.292,70 307317 ;
]

3% Cond.Parque 50,00 123.429,19 2468,58 ELIMINADO
Arizona

4° Cond.Aloha 44,00 121.711,76 2766,17 ;
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SUELEN CARVALHO PINHEIRO
Perita Judicial & ExtraJudicial

Apods a ponderagao restaram os seguintes imoveis pesquisados:

Média Ponderada = Somatério dos valores pesquisados, apds ponderagdo nimero de valores
pesquisados, apds ponderagdo: Média Ponderada = R$ 3073,17 + R$2766,17 /2 =

Média Ponderada R$ 2919,67 M?

3) Célculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizagdo tem por objetivo descartar os imoveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relagdo a média, uma vez que sO é possivel equalizar-se
matematicamente grandezas comparaveis.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderagdo e Homogeneizagédo restou o seguinte
grupo de imdveis pesquisados:

IN°| Area Total Valor R$ R$/M?
2° Cond. Alta Vista 45,00 138.292,70 3073,17
4° Cond.Aloha 44,00 121.711,76 2766,17

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imdvel avaliando = Area total do imdvel avaliando X Valor médio do M?
Valor do imoével avaliando = 50,905 M? X R$ 2919,67 M2 = R$148.625,80

Considerando que o imével avaliando possui 14 anos de idade, vida util estimada em 50 anos, e
que o seu estado de conservagdo pode ser definido como 'regular’, torna-se necessario depreciar-se 0
valor encontrado para que estas caracteristicas intrinsecas ao imével avaliando sejam consideradas na
presente avaliagdo. A aplicagdo do Método de Depreciagdo de Ross-Heidecke resulta em um percentual
de 7,84%, reduzindo o Valor de Mercado do imével avaliando em ou seja, de R$148.625,80 para
R$136.973,53.

1
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SUELEN CARVALHO PINHEIRO

erita Judicial & ExtraJudicial

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de iméveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagao normatizadas
que permitem a determinagdo do valor levando em consideragéo as diversas tendéncias e flutuagbes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica é
de no valor de R$136.973,53 (cento e trinta e seis mil e novecentos e setenta e trés reais e cinquenta e
trés centavos), admitindo-se uma variagao de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, ou seja,
entre o minimo de R$130.124,86 (cento e trinta mil e cento e vinte e quatro reais e oitenta e seis
centavos) e o maximo de R$143.822,20 (cento e quarenta e trés mil e oitocentos e vinte e dois reais e
vinte centavos) e o valor do aluguel com o percentual de 0,5% sobre o valor do imével avaliando
R$684,86 + condominio.

Parecer Técnico de Analise Mercadologica do imovel avaliando é no valor de R$136.973,53 (cento
e trinta e seis mil e novecentos e setenta e trés reais e cinquenta e trés centavos) e valor
calculado de aluguel é de R$684,86 + condominio.

Aracatuba/SP 03 de julho de 2025.

Suelen Carvalho Pinheiro
Corretora de Imoéveis / Avaliadora de Imoveis

Creci/SP n° 180418F CNAI/SP 40001
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IMAGENS DO IMOVEL AVALIANDO
SALA
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COZINHA
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QUARTO 1
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QUARTO 2
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LAVANDERIA
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GARAGEM
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REGISTRO DE IMOVEIS DE ARACATUBA - SP

DOCUMENTOS DO IMOVEL

R Torros Leenen, 105 Comen CTP 16.002-M0

Fomse. (181 200250 - Lol Copp sost s ooy
MARCELO AUGUSTO SANTANA DEMELO
OFICIAL

LIVRO N 2 - ReGISTRO

MATIGCULA FICHA

[ 80.641 [ 01 I
( =
divida no valor de R$59.305,00, refe a0 financl ds $H0, no
mammmhmbmmhukl.m%uolmdwn«

14.5941% a.n., Sistema de Amoctizaglio Constante Novo. Origem dos Recursos:
mmspz@mmmum-mmMommamm

se & p ¢lo no mis subs n:“‘a'd:
Wdtohﬂono& d 20 da assi do MR,
M&Mfmcmwhnmﬁwdﬂ& dos da dots de ™

momommdvmddoemme‘ i las ¢ &
& do tindo. A é&nmmmosd.-l.dd'&)nv”

preseate alienacso i
(Prosecolo n® 207.810 de 24/11/2009). REGISTRADO POR:
Lzippeso do Casvalho), Escoevente. Maccelo Augusto Santana de Melo,

Av-03 em 29 de novembeo de 2010,

Tendo em vista a cooclusdlo do emprecodimento Imobilidrio denominado

RESIDENCIALDANIEE situado ma Rua Amtdaio dos Santos Ribeiro n® 339,

habite-se bad soba'ssmm-ieulan'n?z? nests data, & ficha

idid ¢ gonvertida < madricula reccbendo o

dg Instrumento particular datado de 05 de novembro de

& de  09112010). AVERBADO POR:

“AFidio Rogério Cola), Escrevente Substituto. Marcelo
Ecial

Ll ] VNG Erbease s Corviad
CTRTIFICD » fowi Mh (hamacom W
MO0 Qit O WO 20 (Vs -ﬁ-\u e Fiw " Ny
0 af nge ST efehen 2 fynde A5 3084
AUBNRCOEN, ceasTrrUTed O Otnn Afecon foamis o8 243
AFALS O QUAISER DUTROS GRAVAMTS, :"“‘g- :0‘ -:ﬁ
Dm TTCIINE e proverts, 4 T 0w ™ '|“
0 dnbencs o Ao oF 9 o 9
«vn-m-n-v‘o:n II LR
ALY, DS M,
s oe02
S .

Pépgns 2de 2

1
SUELEN C. PINHEIRO CRECI/SP 180418 CNAI/SP 40001

Umero WARC25701386341

15:59,sobon

as

do original, assinado digitalmente por SUELEN CARVALHO PINHEIRO, protocolado em 03/07/2025

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003434-27.2025.8.26.0032 e codigo 6JcjXyav.

Este documento



fls. 206

\ SUELEN CARVALHO PINHEIRO
/ /, Perita Judicial & ExtraJudicial
7/
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARACATUBA
RUA: COELHO NETO, 73 BAIRRO: VILA SAO PAULO Exercicio
CEP: 16015920 - ARAGATUBA - SP CNPJ: 45511847000179 2025
Cod. Imével: 87795 Guia: 4751925 IPTU
DADOS DO IMOVEL
feacngio 4500001000103590111 Cod. Iméwal 87795
JPropriotieo MARIA CRISTINA DA SILVA
[Compromissdno
fLocw do imdvel EST FRANCISCO LOPES, 339, Comgd.: 03 0033 BLOCO 01, VILA ALBA, CEP: 16057-560 Eventos Valor
foteamants ctaaments; CHACARAS MARQUES Maticuls: 50841 fimposto Precial @ Terr. Urbano 420,95
niregs EST: FRANCISCO LOPES, 339, Comgl. oooonatocoo' Apto.- 33 [TX Ramosao de Lixo Residancial 191,28
Mﬂ’.’ﬁ ARACATUBA - SP.
kf..‘;f." m'mw ‘w;:&"n‘i vwvﬁc:'u:v\m 20948 Yilocss Venals
“anbldai :})ﬂe‘g Padriio Construglio PAnn‘A'm 'm ng:}nz?l: Total Langado 618,24
Tipo de Corstrugdo  Residencial Depeecisgdo 0,000000 ValorVenal do Imiwel 3284302
Tigo de mpasto Predal Zcoa ZONA &7 Datadolancaments  OUONZ02S Lo 00 oo none

IMOVEIS PARA FINS DE COMPARACAO

ANEXO 1

DESTAQUE
R$-195:600

RS 192.000

Venda
Condominio R$ 250/ més

IPTU RS 360

£ Simular financiamento

Q, (12) 99239-(  Exivi tetefone

A%

Apartamento 2 quartos a venda - Petit-Trianon, Aracatuba - SP 1398411505 | OLX
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3

Sk

Apartamento 2 quartos a venda - Umuarama, Aracatuba - SP 1409405592 | OLX

RS 167.000

Venda

4§ Simutar financiamento

AN

Lucas Custédio
Ultimo acesso hi 2 horas

B3 Na OLX desde marco de 2014
© Vila Mariana, Sao Paulo - SP

( Acaccar narfil da anuncianta \

ANEXO 3

RS 130.000

Venda
Condominio RS 0/més

£ Simutar financiamento

R, (18) 3608

9 Enviar mensagem

Ao ver niimero ou enviar mensagem, seus dados
poderdo ser compartithados com o anunciante.
Saiba mais

Exibir telefone

PROFISSIONAL

Apartamento 2 quartos a venda - Umuarama, Aracatuba - SP 1411029053 | OLX
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ANEXO 4

RS 140.000

Venda
Condominio R$ 287 / més

237 Simular financiamento

Q, (18)3607-1  Exivirtetefone

Ao ver niimero ou enviar mensagem, seus dados
poderéio ser compartithados com o anunciante.

Saiba mais

PROFISSIONAL

Apartamento 2 quartos a venda - Monte Carlo, Aracatuba - SP 1410552682 | OLX
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CURRICULO ACADEMICO

SUELEN CARVALHO PINHEIRO
Contato: (18 99140-0375
E-mail: scpgrafo@gmail.com

Endereco Profissional: Rua Brasil 208, Sdo Jodo, Aragatuba/SP CEP 16025-010.

Formagoes Académicas

e Bacharelado em Administragao
Universidade Paulista — UNIP
Concluido em 30/06/2020 — Colacao de Grau em 24/07/2020

Formacgées Profissionais e Técnicas

e Técnica em Transag¢oes Imobiliarias
Conselho Regional de Corretores de Imoéveis — CRECI/SP — 22 Regido
Inscrigao n° 180418-F — Desde 24/08/2017

e Avaliadora Imobiliaria (CNAI n° 40001)
Habilitada para emissédo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM
Registro no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios — CNAI — COFECI
Desde 08/08/2022

e Perita Judicial - CRECI/SP
Curso Ed.142 — Concluido em 28/07/2022
Carga horaria: 4 horas
Conteudo: Habilidades do Perito, Processo Juridico, Principios Processuais, PTAM, CPC, entre
outros.

Capacitagoes Complementares

e Pericia Judicial
Conselho Nacional dos Peritos Judiciais da Republica Federativa do Brasil - CONPEJ
21h/aula — Concluido em 28/06/2022
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e Pericia Grafotécnica
Conselho Nacional dos Peritos Judiciais da Republica Federativa do Brasil - CONPEJ
21h/aula — Concluido em 06/06/2022

e Pericia em Documentoscopia
Conselho Nacional dos Peritos Judiciais da Republica Federativa do Brasil - CONPEJ
21h/aula — Concluido em 15/07/2022

¢ Documentoscopia — Curso Livre de Aperfeicoamento
Unova Cursos — 10h
Concluido em 11/06/2025
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