
Processo: 0019577-11.2017.8.26.0602
Ação: Despejo por Falta de Pagamento Cumulado Com Cobrança Inadimplemento -
Cumprimento de Sentença
Forum: 5 VARA CÍVEL DA COMARCA DE SOROCABA - SP
Requerente: Gama Administração e Empreendimentos Ltda
Requerido: LF Serviços Temporários Ltda

EXMO. Juiz DE DIREITO DR. PEDRO LUIZ ALVES DE CARVALHO

Marcus Milanez, Avaliador Imobiliário(a) com registro
no CRECI de SP sob o nº 213203 e registro no CNAI
sob o nº 32847 domiciliado à Rua Atanázio Soares,
1212 - Sorocaba/SP, na qualidade de Avaliador
Imobiliário(a) designado nos autos do processo em
epígrafe, vem mui respeitosamente à presença de
Vossa Excelência apresentar o presente Laudo
Técnico de Avaliação Mercadológica.

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

PTAM nº 2192

(Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica)

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. os critérios para elaboração do laudo de avaliação de imóvel são determinados
pela ABNT— Associação Brasileira de Normas Técnicas — e, portanto, seguem padrões e
parâmetros que têm como base a nbr 14.653. o método aplicado foi o método comparativo
direto, para instrução do processo em referência.
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IMÓVEL AVALIADO

O imóvel avaliado, está localizado à Rua Laurindo Marques, 395, (Pantanal

Country Club) - Vila Americana, Cep 18272 135, Tatuí - SP

FINALIDADE

A finalidade do presente laudo de avaliação de imóvel rural para cumprimento de

sentença de inadimplemento (imóvel penhorado), é determinação do valor de mercado do

imóvel avaliando para instrução do processo em referência.

Ação:     Despejo por Falta de Pagamento Cumulado com Cobrança Inadimplemento -

Cumprimento de Sentença

Interessado: Gama Administração e Empreendimentos Ltda, representado pelo

advogado Dr. David Ferrari Junior OAB 93.067 SP
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IMÓVEL AVALIANDO

O imóvel avaliando, de propriedade de Pedro Lucio Antunes Quevedo, está

localizado à Rua Laurindo Marques, 395, (Pantanal Country Club) - Vila Americana. Tatuí -

SP, e encontra-se registrado sob a matrícula de nº 9556 (CARTÓRIO DE REGISTRO DE

IMÓVEIS - TATUí - SP), nos seguintes termos:

“Imóvel com área de 41431.00 m2, uso misto, comercial e residencial, número

de cadastro 16299, inscrição cadastral 0487.0021, (Prefeitura de Tatuí) Zona 10 e matrícula

9556, com áreas construídas totalizando 937,46 m2.”

VISTORIA

A vistoria do imóvel avaliando foi realizada no dia 19/02/2022.

Trata-se de um(a) Chácara, com área total de 41.431,00 m², de padrão construtivo
baixo, em estado de conservação que podemos caracterizar como entre regular e simples
reparos. O imóvel avaliado possui um estacionamento descoberto com 50 vagas, com as
seguintes características do empreendimento: quadra esporte, salão de festas, imóvel com
simples residência de 2 quartos, 1 banheiros, 1 cozinha, 1 sala de estar, 1 área de serviço
churrasqueira, fogão a lenha, piscina, poço artesiano, pequena construção (área de depósito),
construção de dois imóveis comerciais dentro da área, sendo um salão atualmente locado
para uma pequena igreja e outra sendo um salão de área coberta com escritório, banheiros,
masculino e feminino, bar, para funcionamento de eventos comemorativos, constituído(a) de
2 quartos, 1 suíte, 2 banheiros para o público masculino e 2 para o público feminino, 1
cozinha, 1 sala de estar, camarim, vestiário, 1 bar, guichê, espaço do salão com capacidade
para 250 pessoas onde aguardam renovação do alvará de funcionamento (Pantanal Country
Club) conforme informação do Sr. Herotides (caseiro).

Atualmente o imóvel avaliado encontra-se ocupado pelo proprietário.
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A vistoria do imóvel foi possível apenas na quarta viagem de Sorocaba a Tatuí,

onde consegui localizar o caseiro Sr. Herotides e fazer a vistoria do imóvel, onde o tempo

estava favorável para nossa diligência e trabalho fotográfico.

O Relatório Fotográfico da vistoria encontra-se no Anexo 1.

CONTEXTO URBANO

O bairro Vila Americana está localizado na cidade de Tatuí, estado de São

Paulo, região Sudeste do Brasil, bairro composto por doze ruas e vias, pequenos

comércios locais e ônibus em frente.

ANÁLISE MERCADOLÓGICA

Bom local para chácaras, residências e comércio locais, com ruas e vias de fácil

acesso. Apenas a 12 minutos do centro de Tatuí (8.0 km). Conforme informações colhidas

junto a agentes imobiliários que atuam na região, o imóvel, devido sua localização e

condições, possui ótima comercialização com previsão de ocorrer em médio prazo.

TRANSPORTE

Para quem utiliza o transporte coletivo, há pontos espalhados pelo bairro.
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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.
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PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 6 (seis) imóveis com

características intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir,

cujas características encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:

Nº Bairro Quartos Área Total (m²) Valor (R$) Valor por m² (R$)

1 Vila Americana

Tatuí

10.000,00 480.000,00 48,00

2 Vila Americana

Tatuí

10.000,00 450.000,00 45,00

3 Vila Americana

Tatuí

3.520,00 300.000,00 85,23

4 Vila Americana

Tatuí

20.000,00 750.000,00 37,50

5 Tatuí 98.000,00 5.000.000,00 51,02

6 Tatuí 23.900,00 880.000,00 36,82

* Preço tipo "Oferta"

Valor médio do imóvel avaliado = R$ 2.096.186,01 *
*utilizando a média de valor do m² dos imóveis pesquisados (R$ 50,59) multiplicado pela área total do

imóvel avaliado (41.431,00 m²)
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EXISTÊNCIA DE PREÇOS DO TIPO OFERTA

A existência de preços do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do

imóvel, torna necessário a aplicação de um redutor (Fator de Oferta) para adequá-los ao

valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige

que o interessado apresente uma contraproposta, caso o imóvel esteja no valor de

mercado, será considerado o fator de oferta igual a “0” (zero).

Nº Bairro Quartos Área Total (m²) Valor (R$) Valor por m² (R$)

1 Vila Americana

Tatuí

10.000,00 480.000,00 48,00

2 Vila Americana

Tatuí

10.000,00 450.000,00 45,00

3 Vila Americana

Tatuí

3.520,00 300.000,00 85,23

4 Vila Americana

Tatuí

20.000,00 750.000,00 37,50

5 Tatuí 98.000,00 5.000.000,00 51,02

6 Tatuí 23.900,00 880.000,00 36,82

* Preço ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta" de 0%

EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS

1) Cálculo da Média Aritmética Homogeneizada:

Fórmula Média
Aritmética =

Somatório dos valores pesquisados
Número de valores

Média Aritmética = R$ 303,57
6

Média Aritmética = R$ 50,59 / m2
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Valor reduzido do imóvel avaliado = R$ 2.096.186,01 *
*utilizando a média reduzida de valor do m² dos imóveis pesquisados (R$ 50,59) multiplicado pela

área total do imóvel avaliado (41.431,00 m²)
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2) Cálculo da Média Ponderada:

Nº Bairro Quartos Área Total (m²) Valor (R$) Valor por m² (R$)

1 Vila Americana  Tatuí 10.000,00 480.000,00 48,00

2 Vila Americana  Tatuí 10.000,00 450.000,00 45,00

3 Vila Americana  Tatuí 3.520,00 300.000,00 85,23

4 Vila Americana  Tatuí 20.000,00 750.000,00 37,50

5 Tatuí 98.000,00 5.000.000,00 51,02

6 Tatuí 23.900,00 880.000,00 36,82

Fórmula Média
Ponderada =

Somatório dos valores pesquisados, após ponderação
Número de valores pesquisados, após ponderação

Média Ponderada = R$ 303,57
6

Média Ponderada = R$ 50,59 / m2
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DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL
AVALIADO

Valor do imóvel Avaliado = Área total do imóvel avaliado x Valor médio do m2

Valor do imóvel avaliado = 41.431,00 m² x R$ 50,59

Valor do imóvel avaliado = R$ 2.096.186,01

Portanto:

Valor do Imóvel Avaliado

R$ 2.096.186,01 (dois milhões, noventa e seis mil cento e oitenta e seis
de reais e um centavo)

Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 11 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 399



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, flutuações e

tendências da economia, conclui-se que o Valor de Mercado do imóvel objeto deste

laudo técnico de análise mercadológica é de R$ 2.096.186,01 (dois milhões, noventa

e seis mil cento e oitenta e seis de reais e um centavo).

Validade do Parecer: Este documento terá validade de 180 dias a partir da data de sua

elaboração.

Sorocaba/SP, 24 de fevereiro de 2022.

Marcus Milanez
Avaliador Imobiliário(a)
CRECI nº 213203 / SP

CNAI nº 32847
Rua Atanázio Soares, 1212 - Sorocaba/SP

Fone: (15) 99160-5682
E-mail: marcusmilanez@hotmail.com
Site: www.milanezpericias.com.br
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ANEXOS

Anexo 1

DESCRIÇÃO DETALHADA,

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO E DOCUMENTOS

DO IMÓVEL AVALIADO
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Ficha Descritiva do Imóvel Avaliado

1 - Identificação e caracterização do imóvel avaliado:

1.1 - Matrícula:

- Nº: 9556
- Cartório: CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS - TATUí - SP

1.2 - Proprietário:

- Nome: Pedro Lúcio Antunes Quevedo

- Endereço: Rua Laurindo Marques, 395
- Complemento:
- Bairro: Vila Americana
- Município: Tatuí
- UF: SP

1.3 - Situação e localização:

- Tipo: Chácara
- Agrupamento: conjunto de unidades mista, residencial e comercial
- Utilização: misto (residencial - comercial)
- Idade (Aparente): 20 anos

- Endereço: Rua Laurindo Marques, 395
- Complemento: (Pantanal Country Club)
- Bairro: Vila Americana
- Município: Tatuí
- UF: SP
- Mapa Localização:
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- Descrição do imóvel: Imóvel com área de 41431.00 m2, uso misto, comercial e
residencial, Número de cadastro 16299, inscrição cadastral 0487.0021, (Prefeitura de
Tatuí) Zona 10 e matrícula 9556, com áreas construídas totalizando 541,30 m².

1.4 - Áreas:

- Área do Terreno: 41.431,00 m²
- Área Construída e aferida conforme planta Eng Civil em anexo : 937,46 m²

- Área Privada: 0,00 m²
- Área Comum: 0,00 m²
- Área Fracionada: 0,00 m²
- Área Real Total: 41.431,00 m²

2 - Infraestrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel:
iluminação pública, serviço de coleta de lixo, rede telefônica, rede de energia elétrica,
rede de esgoto, linha de transporte público, trata se de área rural, com pavimentação
de concreto em forma sextavada, próprio para rua e estrada em sítios, rede de luz e
água, ponto de ônibus na frente, mini mercado no próprio bairro.

3 - Características do terreno:

- Frente: 82,47 m
- Fundos: 0 m
- Profundidade: 0 m

- Topografia: plana
- Forma: irregular
- Orientação:
- Situação: meio quadra
- Proteção: muro

- Observações: Muro na frente, cerca aos lados e ao fundo não há proteção
devido fazer fundo com o Rio Tatuí.

4 - Características da edificação: Uma Chácara, de padrão construtivo médio baixo, em
estado de conservação que podemos caracterizar como entre regular e reparos
simples. O imóvel avaliado possui  e estacionamento descoberto com 50 vagas, com as
seguintes características do empreendimento: churrasqueira, fogão à lenha, piscina,
quadra, salão de festas, imóvel com simples residência de 2 quartos, poço artesiano,
quadra de esporte, pequena construção (área de depósito) construção de dois imóveis
comerciais dentro da área, um salão comercial, atualmente locado para uma igreja e um
salão comercial para eventos comemorativos com bar, camarim, guichê, escritório,
cozinha, 2 banheiros para o público masculino e dois para o público feminino, bar, com
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capacidade para 250 pessoas onde aguardam renovação do alvará de funcionamento
conforme informação do Sr Herotides (caseiro)

5 – Condomínio e Aluguel

- Tipo do Condomínio:
- Valor do Condomínio: R$ 0,00
- Valor do Aluguel: R$ 0,00
- Data Fim do Contrato:

6 - Dados do Imposto (valor venal):

Cadastro sob nº: 16299
Valor do Imposto anual: R$ 0,00
Valor do imposto mensal: R$ 0,00
Valor venal do terreno (R$ 28,42 por m²): R$ 1.177.469,02
Valor venal da construção (R$ 166,34 por m²): R$ 155.938,05
Perfazendo o valor venal total do imóvel em: R$ 1.333.407,07

7 - Fotos

Foto 1: Igreja(azul)
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Foto 2:

Foto 3: Área de Frente

Foto 4:
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Foto 5: Frente

Foto 6: Frente

Foto 7: Frente
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Foto 8: Frente

Foto 9: Frente

Foto 10: Frente
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Foto 11: Residência 2 quartos, sala, cozinha, banheiros

Foto 13:

Foto 14: Residência
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Foto 15: Churrasqueira, fogão à lenha

Foto 16:

Foto 17:
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Foto 18:

Foto 19:

Foto 20: Entrada/Saída 2
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Foto 21: Entrada/Saída 1

Foto 22: Entrada 2

Foto 23:

Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 23 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 411



Foto 24:

Foto 25:

Foto 26: Entrada 2
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Foto 27: Salão

Foto 28: Escritório

Foto 29:
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Foto 30: Estacionamento, Residência e salão esquerda

Foto 32:

Foto 33:
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Foto 34:

Foto 35:

Foto 36: Fundos
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Foto 37:

Foto 38: Guiche

Foto 39: Igreja interior
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Foto 40: Banheiro igreja

Foto 41: Fundos igreja

Foto 42: Igreja interior
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Foto 43:

Foto 44:

Foto 45: Salão

Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 30 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 418



Foto 46:

Foto 47: Sala Residência

Foto 48:
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Foto 49: Quarto

Foto 50:

Foto 51:
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Foto 52: Fundos

Foto 53:  Piscina

Foto 54:
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Foto 55:

Foto 56:

Foto 57:
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Foto 58:

Foto 59:

Foto 60:
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Foto 61: Banheiros salão

Foto 62:

Foto 63:
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Foto 64:

Foto 65:

Foto 66: Palco
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Foto 67: Banheiro vestiário

Foto 68:

Foto 69:
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Foto 70: Quadra ao fundo

Foto 71:

Foto 72: Palco show
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Foto 73:

Foto 74:

Foto 75: Camarim
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Foto 76: Camarim

Foto 77: Camarim

Foto 78: Bar
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Foto 79: Bar

Foto 80:

Foto 81:
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Foto 82:

Foto 83:

Foto 84:
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Foto 85: Quadra ao fundo

Foto 86:

Foto 87:
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Foto 88: Piscina

Foto 89: Fundos

Foto 90:
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Foto 91:

Foto 92:

Foto 93:
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Foto 94:

Foto 95:

Foto 96:
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Documentos: Certidão Matrícula 9556 Atualizada em 8 de março de 2022.

Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 48 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 436



Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 49 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 437



Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 50 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 438



Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 51 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 439



Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 52 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 440



Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 53 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 441



Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 54 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 442



Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 55 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 443



Planta Projeto Bombeiro, Autor do Projeto e responsável técnico pela Obra: Eng. Civil:
Epaminondas Alves Santos Neto CREA 0601315564

Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 56 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 444



Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 57 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 445



Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 58 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 446



COMPARATIVOS

Anexo 2

DESCRIÇÃO DETALHADA

DAS AMOSTRAS DOS

IMÓVEIS COMPARADOS
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Amostra 1

1 - Identificação e caracterização do imóvel:

1.1 - Situação e localização:

- Tipo: Chácara
- Idade (Aparente):

- Fonte de Pesquisa: Internet Imovelweb
- Endereço/URL:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-3-dormitorios-a-venda-100
00-m-sup2--por-2943831221.html

- Bairro: Vila Americana  Tatuí
- Município: Tatuí
- UF: SP

1.2 - Áreas:

- Área Real Total: 10.000,00 m2

1.3 - Estado de Conservação: Reparos simples

2 - Características da edificação:

3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-3-dormitorios-a-venda-100
00-m-sup2--por-2943831221.html.

4 - Preço (Oferta): R$ 480.000,00

5 - Data da vistoria: 16 de fevereiro de 2022

6 - Fotos:
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Amostra 2

1 - Identificação e caracterização do imóvel:

1.1 - Situação e localização:

- Tipo: Chácara
- Idade (Aparente):

- Fonte de Pesquisa: internet gatimoveis
- Endereço/URL:

https://www.gatimoveis.com.br/comprar/sp/tatui/vila-americana/chacara/34004449
- Bairro: Vila Americana  Tatuí
- Município: Tatuí
- UF: SP

1.2 - Áreas:

- Área Real Total: 10.000,00 m2

1.3 - Estado de Conservação: Regular

2 - Características da edificação:

3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:

4 - Preço (Oferta): R$ 450.000,00

5 - Data da vistoria: 16 de fevereiro de 2022

6 - Fotos:

Marcus Milanez - CNAI NO 32847 Página 61 de 66

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
01

95
77

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
06

C
B

70
.

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
 M

A
R

C
U

S
 M

IL
A

N
E

Z
 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
 0

9/
03

/2
02

2 
às

 1
1:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
22

70
08

54
02

0 
   

 .

fls. 449



Amostra 3

1 - Identificação e caracterização do imóvel:

1.1 - Situação e localização:

- Tipo: Chácara
- Idade (Aparente):

- Fonte de Pesquisa: Imobiliária Plate
- Endereço/URL:

http://www.imobiliariaplate.com.br/imovel/478647/sitio-chacara-venda-tatui-sp-americ
ana

- Bairro: Vila Americana  Tatuí
- Município: Tatuí
- UF: SP

1.2 - Áreas:

- Área Real Total: 3.520,00 m2

1.3 - Estado de Conservação: Entre novo e regular

2 - Características da edificação:

3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:

4 - Preço (Oferta): R$ 300.000,00

5 - Data da vistoria: 14 de fevereiro de 2022

6 - Fotos:
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Amostra 4

1 - Identificação e caracterização do imóvel:

1.1 - Situação e localização:

- Tipo: Chácara
- Idade (Aparente):

- Fonte de Pesquisa: Imobiliaria Mgf Imoveis
- Endereço/URL:

https://sp.mgfimoveis.com.br/chacara-em-tatui-venda-sp-tatui-20000-m2-6-km-ate-cid
ade-tudo-asfalto-275276788

- Bairro: Vila Americana  Tatuí
- Município: Tatuí
- UF: SP

1.2 - Áreas:

- Área Real Total: 20.000,00 m2

1.3 - Estado de Conservação: Regular

2 - Características da edificação:

3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:

4 - Preço (Oferta): R$ 750.000,00

5 - Data da vistoria: 10 de fevereiro de 2022

6 - Fotos:
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Amostra 5

1 - Identificação e caracterização do imóvel:

1.1 - Situação e localização:

- Tipo: Chácara
- Idade (Aparente):

- Fonte de Pesquisa: Imobiliaria Mgf Imoveis
- Endereço/URL:

https://sp.mgfimoveis.com.br/sitio-98800-mcinematografico-alto-padrao-entre-tatuisp
-itapetiningasp-279000050

- Bairro:
- Município: Tatuí
- UF: SP

1.2 - Áreas:

- Área Real Total: 98.000,00 m2

1.3 - Estado de Conservação: Entre novo e regular

2 - Características da edificação:

3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:

4 - Preço (Oferta): R$ 5.000.000,00

5 - Data da vistoria: 17 de fevereiro de 2022

6 - Fotos:
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Amostra 6

1 - Identificação e caracterização do imóvel:

1.1 - Situação e localização:

- Tipo: Chácara
- Idade (Aparente):

- Fonte de Pesquisa: Imobiliaria mgf imoveis
- Endereço/URL:

https://sp.mgfimoveis.com.br/chacara-em-tatui-23900-m-porteira-fechada-venda-sp-ta
tui-270672137

- Bairro:
- Município: Tatuí
- UF: SP

1.2 - Áreas:

- Área Real Total: 23.900,00 m2

1.3 - Estado de Conservação: Regular

2 - Características da edificação:

3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:

4 - Preço (Oferta): R$ 880.000,00

5 - Data da vistoria: 12 de fevereiro de 2022

6 - Fotos:
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CURRICULUM DO AVALIADOR

Nome: Marcus Milanez

Qualificação: Avaliador Imobiliário(a)

CRECI nº: 213203 / SP | CNAI nº: 32847

Formação Profissional: Técnico de Transação Imobiliária – CNAI (COFECI)

Experiência Profissional: Atuante no ramo imobiliário desde 2016

Endereço: Rua Atanázio Soares,1212 - Sorocaba/SP

Telefone: (15) 99160-5682

E-mail: marcusmilanez@hotmail.com

Site: www.milanezpericias.com.br

Marcus Milanez
Avaliador Imobiliário(a)
CRECI nº 213203 / SP

CNAI nº 32847
Rua Atanázio Soares, 1212 - Sorocaba/SP

Fone: (15) 99160-5682
E-mail: marcusmilanez@hotmail.com
Site: www.milanezpericias.com.br
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