
 

Rua Ascânio de Carvalho 751  |  Centro  |  CEP 14.701-385  |  Bebedouro/SP 
Fone: 17 3342-1122 | e-mail: imoveis@isman.com.br 

www.isman.com.br 

                                         
  LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

 
1 PRELIMINARES 

1.1 SOLICITANTE – AEROCLUBE DE BEBEBDOURO.  

1.2 PROPRIETÁRIO – PAULO CEZAR CORDEIRO, brasileiro, divorciado, médico, 
portador do RG n° M-855102-MG, inscrito no CPF/MF sob n° 336.805.076-15. 

1.3 OBJETIVO – O presente Laudo de avaliação tem por objetivo fornecer o real valor do 
Imóvel a preço de mercado para fins de transações imobiliárias. 

1.4  DATA DA VISTORIA: 19 de novembro de 2025 
 

2 DO IMÓVEL 

2.1 IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL: gleba urbana tipo chácara de lazer. 

2.2  LOCALIZAÇÃO – Rua 1, s/n, lote 5, Recanto das Palmeiras, na cidade e comarca 
de Ribeirão Preto, Estado de São Paulo. 

2.3 MATRÍCULA - Imóvel objeto da Matrícula nº 7.100 do Segundo Cartório de Registro de 
imóveis de Ribeirão Preto -SP.   

2.4 CADASTRO MUNICIPAL - Imóvel cadastrado na Prefeitura Municipal de Ribeirão 
Preto sob n° 250.277. 

2.5 DESCRIÇÃO DA MATRICULA: UM LOTE DE TERRAS, situado nesta cidade, com 
frente para a Rua "1", constituído pelo LOTE Nº 05 do loteamento denominado Recanto 
das Palmeiras, de forma irregular, com a área de 10.000,00 m2, medindo 140,50 metros de 
frente para a referida Rua "1"; do lado esquerdo, de quem da rua o olha, da frente aos 
fundos, segue em linha ligeiramente inclinada à direita, na distância de 132,00 metros, 
confrontando com o lote 06, do lado direito, também da frente aos fundos, em quatro 
segmentos, em linha inclinada à esquerda, mede 56,00 metros, 36,00 metros, 54,00 metros e 
26,00 metros confrontando nessas linhas com propriedade de José Ângelo Bevilacqua, 
terminando aos fundos em zero metros; cadastrado, atualmente, na Prefeitura Municipal 
local sob nº 250.277. 

2.6 DO TERRENO – Terreno localizado em bairro de chácaras de lazer deste município, de 
formato irregular, topografia plana, com área total de 10.000,00 metros quadrados.    

 
2.7 DA ÁREA CONSTRUIDA – Imóvel sem benfeitorias ou edificações  
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3 CARACTERISTICA DO LOCAL  

Imóvel localizado em área de chácaras residenciais e de lazer do município, próximo a 
loteamentos residenciais é servido de infraestrutura básica, tais como rede de energia elétrica e 
rede de distribuição de água.  

 

4 METODOLOGIA  

O presente laudo de avaliação foi elaborado mediante inspeção in loco, (inspeção externa), 
acrescido de pesquisa de valores mercado de imóveis na região, utilizando-se de dados 
comparativos de mercado, conforme critérios e Normas Técnicas estabelecidos pela ABNT 
(Associação Brasileira de Normas Técnicas). 
 
 
5 CONCLUSÃO: 

De acordo com o exposto no presente LAUDO, considerando todas as características do 
imóvel, de sua localização, dimensões, características do local, situação e serviços públicos, fins 
de utilização e estado de conservação, bem como a demanda de mercado, AVALIAMOS o 
presente imóvel na quantia de: R$ 950.000,00 (novecentos e cinquenta mil 
reais). 
 
Nada mais havendo a ser esclarecido, encerra-se o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO, que 
tem suas folhas rubricadas e, esta última datada e assinada. 
  
Colocamo-nos a disposição para quaisquer esclarecimentos oriundos do presente laudo. 
 

Atenciosamente, 
 

Bebedouro/SP, 04 de dezembro de 2025 
 
 
 
 
 

 
Sergio Ricardo Stamato Ismael 
CRECI/SP n° 83.819 
CPF/MF n° 106.514.248-01 
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ANEXO 1 – CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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ANEXO 2 - MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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GIANNASI CONSULTORIA E AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIA 
Rua Dr. Jose Guimarães, 707, apto 11 – Jardim Irajá 

Ribeirão Preto/SP – CEP: 14020-560 
CPNJ:55.007.398/0001-80 

CNAI:31.294 
Fone (16) 99102-9207  

                                         E-mail: rodrigo.giannasi@gmail.com 
 

Ribeirão Preto, 13 de outubro de 2025. 
 
 

PARECER DE VIABILIDADE DE COMERCIALIZAÇÃO DE IMÓVEL 
 

A/C: A quem possa interessar 
 

Atendendo a vossa solicitação, no sentido de apresentar minha avaliação para o 

seguinte imóvel: 

IMÓVEL: Um lote de terras, situado nesta cidade, no Recanto das Palmeiras, à Rua "1", 
constituído pelo lote nº 5, irregular, com área de 10.000 m2. medindo 140,50 ms. de um 
lado, onde confronta com o lote nº 6, me de 132,00 ms. de outro lado, onde confronta 
com José Achê, 56,00 ms., - 36,00 ms., - 54,00 ms. e 26,00 ms. nas demais linhas. Está 
Cadastrado no INCRA sob nº 613.088.013.269. 

AV.14/7100 (CORREÇÃO) 
Conforme requerimento datado nesta cidade, em 24 de maio de 2.002 e planta arquivada 
junto ao processo do loteamento denominado Recanto das Palmeiras, inscrito sob nº 69, 
neste Registro de Imóveis, verifica-se que a descrição correta do imóvel objeto desta 
matrícula é a seguinte: UM LOTE DE TERRAS, situado nesta cidade, com frente para 
a Rua "1", constituído pelo LOTE Nº 05 do loteamento denominado Recanto das 
Palmeiras, de forma irregular, com a área de 10.000,00 m2, medindo 140,50 metros de 
frente para a referida Rua "1"; do lado esquerdo, de quem da rua o olha, da frente aos 
fundos, segue em linha ligeiramente inclinada à direita, na distância de 132,00 metros, 
confrontando com o lote 06, do lado direito, também da frente aos fundos, em quatro 
segmentos, em linha inclinada à esquerda, mede 56,00 metros, 36,00 metros, 54,00 
metros e 26,00 metros confrontando nessas linhas com propriedade de José Ângelo 
Bevilacqua, terminando aos fundos em zero metros; cadastrado, atualmente, na 
Prefeitura Municipal local sob nº 250.277 e não como por evidente constou quando da 
abertura desta matrícula. 

Conforme matrícula nº 7.100, do 2º Cartório de Registro de imóvel de Ribeirão Preto e 
cadastros na municipalidade local sob o nº 250.277. 

FOTO DO IMÓVEL: 

Vista área do imóvel 
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GIANNASI CONSULTORIA E AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIA 
Rua Dr. Jose Guimarães, 707, apto 11 – Jardim Irajá 

Ribeirão Preto/SP – CEP: 14020-560 
CPNJ:55.007.398/0001-80 

CNAI:31.294 
Fone (16) 99102-9207  

                                         E-mail: rodrigo.giannasi@gmail.com 

 

Vista do lote 

 

Referência 
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GIANNASI CONSULTORIA E AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIA 
Rua Dr. Jose Guimarães, 707, apto 11 – Jardim Irajá 

Ribeirão Preto/SP – CEP: 14020-560 
CPNJ:55.007.398/0001-80 

CNAI:31.294 
Fone (16) 99102-9207  

                                         E-mail: rodrigo.giannasi@gmail.com 
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GIANNASI CONSULTORIA E AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIA 
Rua Dr. Jose Guimarães, 707, apto 11 – Jardim Irajá 

Ribeirão Preto/SP – CEP: 14020-560 
CPNJ:55.007.398/0001-80 

CNAI:31.294 
Fone (16) 99102-9207  

                                         E-mail: rodrigo.giannasi@gmail.com 
Conforme informações prestadas por V.S.ª, analise da certidão da matrícula, bem como 
valendo-se de informações e estudo mercadológico da região, venho informar o seguinte 
valor avaliado: R$ 1.000.000,00 (um milhão de reais). 
 
Deixo claro que o valor é “estimado” admitindo-se uma variação em decorrência de 
oscilações de acordo com interesses inerentes ou atípicos do mercado em até 5% (cinco 
por cento), para cima ou para baixo. 
 
Certo de ter atendido a solicitação de Vossa Senhoria, e colocando-nos sempre à vossa 

disposição. 

 

    Cordialmente,  

         GIANNASI CONSULTORIA E AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS 

RODRIGO GIANNASI 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA DE VENDA 

SIMPLIFICADO  
 

SOLICITANTE:  

AEROCLUBE DE BEBEBDOURO.  
 

PROPRIETARIOS: 

PAULO CEZAR CORDEIRO  
 

LOCAL:  
RUA 1, S/N, LOTE 5, RECANTO DAS PALMEIRAS, NA 

CIDADE E COMARCA DE RIBEIRÃO PRETO, ESTADO DE 
SÃO PAULO. 

 
Cadastro Municipal N: 250.277 

Matrícula:  7.100 

Cadastrado no INCRA: nº 613.088.013.269 
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SOLICITAÇÃO: 
 
Este parecer foi elaborado a pedido do interessado solicitante AEROCLUBE DE 
BEBEBDOURO, com a finalidade estabelecer o valor real de mercado do imóvel 
analisado situado no Recanto das Palmeiras, município de Ribeirão Preto/SP, objeto da 
Matrícula nº 7.100 do 2º CRI desta comarca, utilizando critérios técnicos e metodologias 
reconhecidas, de modo a fornecer uma referência precisa, fundamentada e confiável para 
transações imobiliárias, negociações, compra e venda, locação, partilhas, garantias reais, 
regularizações, liberações judiciais e demais situações que demandem comprovação 
formal do valor venal do bem 
 

IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL: 
 
Imóvel urbano classificado como gleba/chácara de lazer, com área total de 10.000,00 

metros quadrados, contendo as seguintes medições e construções diversas, incluindo: 
 
• Não possui benfeitorias; 
• Descrição da matrícula nº 7.100 do 2º Cartório de Registro de imóvel de Ribeirão Preto: 
“ AV.14/7100 IMÓVEL : UM LOTE DE TERRAS, situado nesta cidade, com frente para 
a Rua "1", constituído pelo LOTE Nº 05 do loteamento denominado Recanto das 
Palmeiras, de forma irregular, com a área de 10.000,00 m2, medindo 140,50 metros de 
frente para a referida Rua "1"; do lado esquerdo, de quem da rua o olha, da frente aos 
fundos, segue em linha ligeiramente inclinada à direita, na distância de 132,00 metros, 
confrontando com o lote 06, do lado direito, também da frente aos fundos, em quatro 
segmentos, em linha inclinada à esquerda, mede 56,00 metros, 36,00 metros, 54,00 
metros e 26,00 metros confrontando nessas linhas com propriedade de José Ângelo 
Bevilacqua, terminando aos fundos em zero metros; cadastrado, atualmente, na 
Prefeitura Municipal local sob nº 250.277.” 
 

LOCALIZAÇÃO E CONTEXTO: 
 
O bem está situado na Rua 1, s/n, lote 5, Recanto das Palmeiras, na cidade e comarca de 
Ribeirão Preto, Estado de São Paulo, na cidade e comarca de Ribeirão Preto, Estado de 
São Paulo, em região consolidada de chácaras residenciais e de lazer, com presença de 
infraestrutura básica e acesso facilitado. O entorno apresenta uso misto, predominância 
de sítios e imóveis voltados ao lazer, com demanda estável segundo pesquisa 
mercadológica regional. 
 

METODOLOGIA APLICADA: 
 
A avaliação foi realizada com base em: 
 
• Análise documental (matrícula, cadastro e elementos fornecidos pelo solicitante); 
 
• Levantamento comparativo de mercado com imóveis de tipologia, localização e 
metragem compatíveis 
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• Para realizar um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica de forma precisa e 
assertiva, realizamos uma pesquisa de mercado minuciosa e detalhada na área onde o 
imóvel está localizado, abrangendo o bairro e suas mediações. 
 
• A pesquisa foi conduzida por meio de interações com corretores e intermediadores 
especializados na comercialização de imóveis gleba/chácara de lazer da região, além de 
imobiliárias locais e administradoras de imóveis. Também foi realizada uma análise dos 
imóveis já vendidos ou à venda, consultando informações disponíveis na internet. 
Complementamos a pesquisa com entrevistas informais com moradores e vizinhos, o que 
permitiu obter dados relevantes e atualizados sobre a região. 
 

ANÁLISE: 
  
Considerados: 
– a área total do terreno; 
– a topografia e aproveitamento; 
– a vocação da região e o comportamento do mercado local; 
 
 

VALOR FINAL DE MERCADO: 
 
Tomando-se por base as considerações descritas acima e tendo em vista, quanto o imóvel 
gleba/chácara de lazer, sua localização, depreciação, topografia, dimensões, condições de 
aproveitamento, características da zona, padrão do logradouro, situação e serviços 
públicos, seu tipo, fins de utilização, informações obtidas junto ao mercado imobiliário 
com pesquisa de mercadológica realizada com corretores, imobiliárias locais, 
proprietários de imóveis nas proximidades e considerando os referenciais utilizados que 
são imóveis com características semelhantes e localização socioeconômica iguais, 
chegamos em uma conclusão que o valor de venda na atual conjuntura de mercado, 
devendo-se prever uma possível variação diante dos interesses inerentes do próprio 

mercado e de: 

                                                       Variável de + 5% = R$ 1.013.250,00 

                                                                            
 
 
 
                                                          Variável de - 10% = R$ 868.500,00 (liquidez forçada) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

R$ 965.000,00 
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TERMO DE ENCERRAMENTO: 
 

O presente trabalho tem por objetivo a apuração mercadológica, justo e real valor de 
venda de um imóvel localizado na gleba/chácara de lazer, o mesmo é valido por um 
período de seis meses a partir da data que foi entregue, é composto por 4 (quatro) folhas 
digitadas somente no anverso, estando todas as folhas numeradas, rubricadas e a última 
assinada por um corretor e Perito Especialista de Avaliações Imobiliária (urbana e rural) 
certificado nº 235-2016-165073-SP pelo CAAVI da empresa Parceria Imóveis. 
 
Bebedouro –SP quarta-feira, 10 de dezembro de 2025 
 

X
IMOBILIÁRIA PARCERIA IMÓVEIS LTDA – ME 
Rep.p.p Nelson Vannucci

       
 
 
 
 

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

23
62

-0
7.

20
10

.8
.2

6.
00

72
 e

 c
ód

ig
o 

X
52

F
h6

X
I.

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
 A

LE
S

S
A

N
D

R
A

 V
IE

IR
A

 A
LV

E
S

 S
A

N
T 

A
N

A
 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

1/
12

/2
02

5 
às

 1
5:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
D

O
25

70
06

17
15

3 
   

 .

fls. 797


