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Tecnologia Imobiliar:

Avaliacao Mercadolégica

Condominio Park Real
Rua Noé Cato, n° 101, quadra 07, lote 35
Jardim Park Real - Indaiatuba/SP.
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Informacées do Imoével

DADOS DO PROCESSO

NUmero do Processo: 1005591-55.2023.8.26.0248

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imdvel: Casa
Matricula: 105633
Cartorio: Cartorio de Registro de Imoveis de Indaiatuba/SP

Area construida: 120,78 - Area total: 150,00m?2

Endereco: Rua Noé Cato N°: 101
Complemento: quadra 07, lote 35 Bairro: Jardim Park Real
CEP: 13348-737 Cidade: Indaituba UF: SP

CARACTERISTICAS
Quartos Suites m Banheiros Vagas
N/A EI T ON/A % N/A @ N/A

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005591-55.2023.8.26.0248 e c6digo FB6YRuID.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GABRIELLA MORESI TIERI, protocolado em 08/04/2026'as 17:27 , sob o numero WIDU26700316073
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FRENTE DO IMOVEL




Informac¢des do Imoével
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Documento do Imovel

CAPA DA MATRICULA

LIVRO ¢ 2 - REGISTRO GERAL " OFI0AL DE REGISTRO DG IMOVES, TITULOS
€ DOCUMENTOS € CIVIL DE PERSOA JURIDICA

— e o DA COMARCA DE INDAIATUBA - 5P
\ 00108633 ] 0001 miatte. ¢ & Outubro i 19

Infvel: Um lote de twrra wob 00 335 da guadra 07, do
loteanento denoninado  “JARDIN  PARK  REAL ', nwwila cidade w
comarca da Indaiotuba, medindo 7, metros de frente para o
rua 08, lgual medida nos fundos controntando com o lote nd
14, por 20,00 matron da frente aow fundos de ambos o5 lados,
dividindo do lado direito de ques da rua olha para o indvel
con o lote n2 34, @ do ledo oposto na mesme posicho acima,
com © lpte nf 39, perdtaczendo a drea de 160,00 ', - -~ - - =
Froprietiriesr PAY PRETO EMYEENDIMEMIOS [IMORILIARIOR LT,
com sede nesta cidade, na rua Riachuelo nd
14, ap. 92, Vila Areel, inscrita no O I'F
sob n2 01.098.830/0001«84, = = = = « « « -
Titulos Aquisitivos: RE/39.970 1.972, teitos nos dias
07 de malo de 19946 o 28 de Ju de 2010, sendo o loteanento
obfeto do RR/E3.422, fTelt 24 de mailo de N13.0
BUOBTITUTIO 00 uUTicdal,_ Jone  Lutz Teixeirs dw
ASRrgo NNior)s = - e v f e sl o w e s o nss s -

WIDU26700316073

umero

17:27 ,sobon

as

AV1/100.453 (CLAUSIAAS RE IVAS). o de
outubro de 2015, A% cléusulas restrit arantes ao
indvel obiwlo desta metricula conal wto padrio
v idamen tvw arquivado nesta  Serven :

lotenmantg. 8 Substituto do Oficial, (Jowe Luiz
Teixeira de Comargo Junior}), - = - -l - m e e - -

AVZ/105.4633 (CADASTRO) . Indatatuba, 29 de paic de 2018, Con~
Toruw cwrtidin nQ A902/2010, wxpedida pela
Municipal local, en 23 de maio de 2018, ver
indvel  descrito nesta natricula estd atuale cadantridn
sob n@ JI237.2890,0-3. 0 Substf do Oficial, _{
LUSZ 1@2XQAFA 00 Lanargn Juniorj, = — = = = =

R3/7103.433 (VENDA E COMPRA). Indalatuba, 29 de nato de 2018,
For escritura da 08 de novestvo do 2018, lavrada pelo 12
Tabelido do HNotas e de Protesto de Letras @ Titulos local
(Liveo n2 0939, pdgina 101), PAU FRETO EWFREENDINENTOB
INOBILIARIODS  LTDA vendou para DANIELA GIHMENES DUARTE,
brasileira, professora, portadora da Cédula de Identidade nQ
29,8%46.808-X 86F 6P, inacrita no CPF HF sob nQ
149,.937,.298-23, casada aos 10/07/1995, no ragime de coounhbko
parcial dp benn, conforeme certidio de casanento expedida na
nesna  data, pelo Oficial de Registro Civil das Fessoan
Naturais local, asobh n9 @.%501, livro B-070, fis. 225, con
ANTONTID DUARTE LEAL FILHO, Dbrasileiro, representanto
conercial, portador da Cédula de Ydentidade nil 17.309,23%5-4
A6F 8P, tnacrtta na CPF AF sah n0 AP0 ARR-YH, rostdonton
» doniciliados nesta cidade, na rua Yapuila, 704, Vila Maria

Helena, pelo prego de RS ¥9.000,00, o iedvel descrito nesta
SUIDE UERS0:

0 Y BT T Bt o S FEITINSAN N T W A A [ ESe T O S 0 STV YYD o B BTy e s

o
s
FENATA FAGICL I VENDENES tbarndc nos mtos an 2042024 s M27T

CNS n? 12.017C

-_m:n da m\'i"-lw-"-h u;hh-n- por
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Informacées 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.

(7510]%2:]

BU267003

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 analitico
com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo, portanto, uma pesquis:
indireta.

meroVi

,soboﬁu

7

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoveis similar
em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida por outro processo aux1l1a
denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementg
comparativos através de fatores cuja aplicacao de um ou outro, ha uma variacao. Assim, os fator
fundamentais como localizacao, testada, topografia, padrao construtivo, conservacao, entre outros,
levados em conta para que as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pr
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 Cddigo de Processo Civil, que autoriza o juiza s
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o corretor de iméveis esta habilitad
emitir o presente laudo, nos termos e nas razoes abaixo descritas.

BB a%‘l

Q.)l
W4

, protocolado enfibd
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005591-55.2023.8.26.0248 e c6digo FB6YRuID.

gRE-SI TIERI

A finalidade é apurar o valor de mercado do imével avaliando a luz das condicées normais de mercado, d
oferta e demanda. Na avaliacao mercadologica sao avaliados os aspectos de valor de mercado do imével, n
sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoes relacionadas a estrutura fisica do imov
ou terreno avaliando.

for ®ABRIELLOM

on

rSPe

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

Este documento é copia do origin&, mslmd@digitalme



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA - 1

Tipo: Casa Endereco: Rua Pedro Fernandes Bernal 54, Jardim Park Quartos: 03 Vagas: 01
Real, Indaiatuba
Valor: RS 880.000,00 Area total: 150m? Valor R$/m2: RS 5.866,66

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-com-3-quartos-no-condominio-park-real-
3030395353.html?n_src=Listado&n_exp=personalized sorting-original-
NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=7

AMOSTRA - 2

Tipo: Casa Endereco: Rua Pedro Moreira de Sousa, 01 - Jardim Quartos: 03 Vagas: 02
Park Real, Indaiatuba - SP
Valor: RS 998.000,00 Area total: 140m? Valor R$/m2: RS 7.128,57

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-jardim-park-real-bairros-
indaiatuba-com-garagem-140m2-venda-RS998000-id-2877091256/

AMOSTRA - 3

Tipo: Casa Endereco: Jardim Park Real - Indaiatuba/Sp Quartos: 02 Vagas: 02
Valor: RS 820.000,00 Area total: 150m? Valor R$/m2: RS 5.466,66

Link: https://visaoimoveisindaiatuba.com.br/imovel/37236/casa-em-condominio-2-quartos-park-real-jardim-
park-real-indaiatuba/

CONCLUSAO TECNICA

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

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005591-55.2023.8.26.0248 e cddigo FB6YRuID.
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Informacodes da Avaliacao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 880.000,00 / 150m? = RS 5.866,66m?
OAmostra 2: RS 998.000,00/ 140m2 =RS 7.128,57m?

Amostra 3: RS 820.000,00 / 150m? = RS 5.466,66m?

(RS 5.866,66 + RS 7.128,57+ RS 5.466,66)/3 = RS 6.153,96m?

VALOR MEDIO DO M2
RS 6.153,96m?

(seis mil, cento e cinquenta e trés reais e noventa e seis centavos)

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

150,00m? * RS 6.153,96m? = RS 923.095,24

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 923.095,24

(novecentos e vinte e trés mil e noventa e cinco reais e vinte e quatro centavos)
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imovel nos termos do artlgo 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 Mercadologica é de R$ 923.095,24 (novecentos e vinte e trés mil e noventa e cinco reais e vinte
e quatro centavos) admitindo-se uma variacao de 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

(ool
R6M0PL6M7 3

WD

o O
55.2023.8.26.0248 e codigo FB6YRUID.

em 08/04/2026 as 1®27 , Sob @dnUMerd

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, 07 de abril de 2026.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Métado comparativo direto de dados do mercado 7‘ 6' ‘.!{/" :7c'4r £
Nome: Gabriella Moresi Tieri CRECISP; 245.844

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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