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INTRODUCAO

AVALIADOR: MARCOS VINIiCIUS BARATELA, brasileiro, solteiro, Corretor de
Imoéveis CRECI n° 228.501-SP, portador da cédula de Identidade RG n°
44.591.177-3-SSP-SP e inscrito no CPF sob o n°® 417.295.228-31, residente e
domiciliado a Rua Anténio Lombardi, n° 21, Vale do Sol, nesta cidade, municipio
e comarca de Miranddpolis Estado de Sao Paulo.

O presente LAUDO DE AVALIACAO, esta em conformidade com disposto no
Artigo 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 Iméveis, e com as Resolugdes do
Conselho Federal de Corretores de Iméveis (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 dispbde sobre a competéncia do Corretor de Imédveis para
elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologico e regulamenta a sua
forma de elaboragdo, cujos valores sao encontrados através de ofertas,
negocios realizados, sugestbes obtidas das fontes pesquisadas pelo perito que
tem por objetivo, conforme solicitagdo do juizo de direito da 1° vara judicial da
comarca de Mirandopolis, Estado de Sao Paulo, Execug¢do de Titulo
Extrajudicial - Contratos Bancarios, processo digital 0000465-
14.2000.8.26.0356, tendo como exequente Banco do Brasil S/A Sucessor do
Banco Nossa Caixa S/A e como Executado Jose Roberto Sebastiao e outro
de promover os estudos técnicos e necessarios para a avaliagcido do valor de
mercado de um imovel urbano e suas benfeitorias, localizado na Rua Analia
Ferreira do Nascimento, n° 590, Bairro jardim Solerte, objeto da matricula n°
8.421, na cidade de Lavinia, municipio e comarca de Miranddpolis, Estado de
S&o Paulo.

DO IMOVEL

Um terreno urbano localizado a Rua Analia Ferreira do Nascimento, Bairro jardim
Solerte, no distrito e municipio de Lavinia, comarca de Miranddpolis, de formato
irregular, constante do lote n°® 01 da quadra 05, com as seguintes medidas e
confrontacdes: pela frente com a Rua Analia Ferreira do Nascimento, mede 1,00
metro até encontrar a concordancia com a Rua C, num desenvolvimento de arco
de 14,14 metros e raio de 9,00 metros; de um lado e confrontando com a o lote
n° 02, mede 21,00 metros, de outro lado e confrontando com a Rua C mede
12,00 metros, nos fundos 10,00 metros confrontando com propriedade de Irmaos
Feliciani, perfazendo uma area de 192,59 metros quadrados, matriculado sob o
n°® 8.421 do Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da comarca de Miranddpolis
Estado de S&o Paulo.

SITUAGAO E ACESSO

O imovel, objeto do presente LAUDO DE AVALIACAO, encontra-se localizado
esquina da quadra de facil acesso com areas residenciais de porte médio, fluxo
mediano de pedestres e veiculos, facilidade de estacionamento, na cidade de
Lavinia, comarca de Miranddpolis Estado de Sao Paulo.

POTENCIAL DE UTILIZAGAO

Paginalde4

fls. 1422

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000465-14.2000.8.26.0356 e codigo HHP92dHQ.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WESTEIN WINNER LEONCIO COQUEIRO, liberado nos autos em 24/03/2026 as 09:19 .



MARCOS VINICIUS BARATELA CORRETOR DE IMOVEIS " 1%

CRECI-SP 228501 F
Rua Dr. Edgar Raimundo da Costa, 301 C - Centro - Mirandopolis/SP

E-mail: mvbaratela@gmail.com
Contato: (18) 99130-9345

A regido onde esta localizado o imével, objeto do presente LAUDO DE
AVALIACAO, é toda parcelada em lotes, apresenta um bom sistema viério, seu
ambiente socioecondmico apresenta um nivel médio, de aproveitamento misto,
com melhoramentos publicos existentes como: Rede de energia elétrica, agua,
esgoto, coleta de lixo e pavimentagéo asfaltica.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho, o perito utilizou-se do método
comparativo direto de dados de mercado, que permite a determinagao do valor
levando em consideragao as diversas tendéncias e flutuagbes do mercado
imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos
da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliacao
de imoveis. Neste método, a determinacao do valor do imoével avaliado resulta
da comparacao deste com outros de natureza e caracteristicas semelhantes a
venda na regido, em imobiliarias, com corretores imobiliarios, levando em
consideracao o acesso ao imovel, as benfeitorias existentes. As caracteristicas
e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de
homogeneizagao normatizadas.

Pesquisas realizadas pelo perito do valor de mercado, por metro quadrado, para
o imdvel, objeto do presente LAUDO DE AVALIACAO.

MARCOS VINICIUS BARATELA, CORRETOR DE IMOVEIS, CRECI/SP N°
228.501-F, e portador da cédula de identidade RG n° 44.591.177-3-SSP-SP e
inscrito no CPF sob 0 n® 417.295.228-31, residente e domiciliado na Rua Antonio
Lombardi, n°® 21, Bairro Vale do Sol, nesta cidade, municipio e comarca de
Mirandopolis Estado de Sao Paulo. Valor por metro quadrado: R$.160,00
(cento e sessenta reais).

FRANCISCO PIM FILHO “"CORRETOR DE IMOVEIS” CRECI/SP N° 50.562-
F, portador da cédula de identidade RG. n° 7.328.254-SSP-SP CPF sob o0 n°
802.866.158-00, Rua Dos Estudantes, n° 1468, Bairro Centro, nesta cidade,
municipio e comarca de Miranddpolis Estado de Sao Paulo. Valor por metro
quadrado: R$.155,00 (cento e cinquenta e cinco reais).

JOAO TAMBORELI, escriturario, portador da cédula de identidade RG. n°
14.833.827-SSP-SP, CPF sob o n° 074.417.818-50, Rua Padre Cesare Toppino,
n°® 805, Bairro Centro, na cidade de Lavinia, comarca de Miranddpolis Estado de
Sao Paulo. Valor por metro quadrado: R$.140,00 (cento e quarenta reais).

RESUMO
Valor médio por m% R$ 152,00(cento e cinquenta e dois reais)
Vm = R$ 152,00x 192,59 m?
Vm = R$ 29.273,68
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DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Um imovel residencial, localizado na Rua Analia Ferreira do Nascimento, n° 590, Bairro
jardim Solerte, no distrito e municipio de Lavinia, comarca de Mirandopolis, Estado de
Sao Paulo com area construida de 39,39 metros quadrados, com 2 dormitérios, sala,
cozinha, banheiro.

3

iy

Classificagao da construgao, utilizada para fins residenciais, pelo fator idade
aparente: 40 anos = 0,28.

Classificagcao da construgdo, utilizada para fins residenciais, pelo fator
conservacgao: 0,40.

Valor por metro quadrado, para o tipo de construcdo de acordo com a revista
SINDUSCON SEM DESONERACAO PADRAO BAIXO R-8 FEVEREIRO/2026
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R$.1.862,72 (Um mil e oitocentos e sessenta e dois reais e setenta e dois
centavos).
Valor da Construcéo: Vc
Vc = (R$.1.862,72 x 0,28 X 0,40) x 39,39
Vc = R$.208,62 x 39,39

Vc =R$ 8.217,72

e Valor médio doimovel........c.cccoeevviiiiieenn, R$ 29.273,68
e Valor da construgao.........ccccceeeeeeecvveeeeeeennnns R$ 8.217,72
o Total.... s R$ 37.491,40

Obteve-se para o presente LAUDO DE AVALIACAO o valor médio para o imével
de R$.40.000,00 (Quarenta mil reais).

Segue o presente LAUDO DE AVALIACAO, contendo 04 (quatro) folhas de um
s6 lado, sendo todas rubricadas e a ultima datada e assinada.

Mirandopolis, 20 de margo de 2026.

Documento assinado digitalmente
b MARCOS VINICIUS BARATELA
g » Data: 23/03/2026 14:07:59-0300
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