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PARECER DE AVALIA(,‘AO
MATRICULA 8.667

Processo: 1000456-08.2023.8.26.0169

Sao Paulo/SP, 17 de novembro de 2025.

mento é copia do original, assinado digitalmente por GIORDANO BRUNO COAN AMADOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2025 as 11:55 , sob 0 nimero WDNA2
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1. SOLICITANTE
O solicitante é o Juizo do Tribunal de Justica do Estado de Sao

Paulo, Comarca de Duartina/SP, por meio do processo 1000456-
08.2023.8.26.0169.

2. OBJETIVO

O valor que se pretende determinar numa avaliacdo é o valor
venal de mercado, ou seja, a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condicdes do mercado vigente.

3. METODOLOGIA

O parecer de avaliacao foi realizado tomando como base a NBR
14.653-1 - que normatiza os procedimentos gerais de uma avaliacdo, bem
como a NBR 14.653-2 - que normatiza os procedimentos especificos de uma
avaliacdo de imoével urbano, ambas da ABNT (Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas).

A area de terreno foi avaliada pelo Método Comparativo de
Dados de Mercado.

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:
v" Registro fotogréafico;
v Levantamento dos principais dados do imével;
v Pesquisa de mercado para imoéveis semelhantes e na mesma
regiao;
v" Analise dos dados e conclusao do parecer.

4. DADOS DO IMOVEIS

4.1 Descricao da Matricula n° 8.667 do Cartdrio de Registro de
Imoveis e Anexos de Duartina.

IMOVEL: UM TERRENO, denominado lote B, da quadra 190, antiga |,
localizado a Rua Jodo Massad, lado par, no Residencial Parque Santa Luzia, nesta
cidade, distrito, municipio e comarca de Duartina, e que se encontra dentro das

seguintes medidas e confrontacoes: “Inicia-se no vértice formado pelo lado par da Rua
Jodo Massad e lado impar da Rua 3, dai seque confrontando com a Rua 3, numa
distancia de 27,00 metros, dai deflete a direita confrontando com o lote A, numa
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distancia de 14,60 metros, dai deflete a direita confrontando com o lote 9 numa
distancia de 27,00 metros, dai deflete a direita confrontando com a Rua Joido Massad
numa distancia de 14,60 metros, retornando ao ponto de partida da presente descrigio,
totalizando uma drea de 394,20 metros quadrados”.

4.2 Detalhes conforme constata¢ao

Trata-se de um terreno vazio, de esquina, com darea total de
394,20m2.

O lote encontra-se tomado por vegetacdo baixa ndo possuindo
edificacdo. Esta localizado em uma esquina com via pavimentada, porém nao
apresenta passeio publico, contando apenas com a delimitacdo do meio-fio. O
terreno possui um leve declive.

Abaixo o registro fotografico realizado:

5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel esta localizado no encontro das ruas Joao Massad e
Antonio Rizzi, sendo o Lote B da Quadra 190 (antiga Quadra J), no Residencial
Parque Santa Luzia, na cidade de Duartina/SP.

Trata-se de uma regido predominantemente residencial, situada a
menos de 600 metros do Ginasio de Esportes Planur, do Estadio Municipal

mento é copia do original, assinado digitalmente por GIORDANO BRUNO COAN AMADOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2025 as 11:55 , sob o nimero WDNA2
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Teofilo Cordovil, da Subestacao Duartina 1, do Recanto Vicentino e também
do Auto Posto 5 Estrelas.

A localizagdo pode ser conferida através do link abaixo:
https://maps.app.goo.gl/rkY4CKxWc3hytdKp8.

Abaixo, imagem aérea da localidade:

r—— - . ‘u¢ T g 1 i S,

MATRICULA 8.667 *ﬁ Ry ) Legenda

RUA JOAD MASSAD X RUA ANTONIO RIZZI J z ‘ o e ) — il Gl DRI
g l w ) L 3 : () PERMETRO

LOTE B | QUADRA 190 (ANTIGA J) ;
RESIDENCIAL PARGLUE SANTA LUZIA T o T
b “ -,.. R X
"‘ " " "'4
'ﬂ‘c

|| AREATOTAL= 334,20 M2
]| DUARTIMA/SP

6. PESQUISA DE MERCADO
Visando atribuir um valor correto a area de terreno do imodvel

avaliando, foram pesquisadas amostras de lotes com caracteristicas
semelhantes, disponiveis para venda na mesma regido. Vejamos abaixo
pesquisa de mercado:
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s

o

6.1 Terreno sito a Rua Janudrio Joanitti, com area de 378,00 m?, por §

R$ 185.000,00, ou seja, R$ 489,42/m?. E

o

2

—

o > Buscar Q @ Chat Q Motificagtes Entrar :‘UU)

Sdo Paule » Bauru, Marilia e regido > Terrenos. sitios e fazendas > Regido de Bauru > Duartina

RS 185.000

Venda
[, (2 Exibir telefone

Terreno Planur - Duartina Rodrigo

Uttimo acesso ha 15 horas
Terreno Planur - Duartina

Medida: 14 X 27 metros B3 Na OLX desde marco de 2014
378 metros quadrados @ Vila Aviacdo, Bauru - SP
Endereco: Rua Janudrio Joanitti

Bairro: Pg Residencial Santa Luzia (Planur)

( Acessar perfil do anunciante )

Informacdes verificadas
& E-mail
Localizacdao & Telefone

€3 Facebook

Avenida Macib Carlos — -~
Parque Residencial Santa Luzia, Duartina. SP, (I Exibir no mapa )

17470076 - Dicas de seguranca
MN3o faca pagamentos antes de
werificar o gue estad sendo anunciado.
Exibir mais dicas
D Denunciar anuncia

Detalhes

00O CATEGORIA [=]= il

B8 Tarrenos, Sitios E Fazendas B8 tarrenos

OO  TAMANHO

(=]=}

378m3>

Também podem te interessar

Casa com 5 Colecao Bonecos Casa em Guarda roupeta 4

do original, assinado digitalmente por GIORDANO BRUNO COAN AMADOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2025
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6.2 Terreno sito a Rodovia Lourenco Lozano, Centro de
Duartina/SP, com area de 422,50 m?, por R$ 170.000,00, ou seja, R$ 402,37/m?.

B2 CRECI 80783 @ (14) 3282-4391 % (14) 99601-5842 # Ver Favoritos
/-' 8 & selecione o idioma | ¥
Ul G l M E N E z Inicial Quem Somos Iméveis~ Blog Fale Conosco

IMOVEIS

DETALHES DO IMOVEL - COD. 172534

Rodovia Lourengo Lozano (entrada da cidade)

©@O0 0O

Rodovia Lourengo Lozano, - - centro - artinals

-t
o
[
]

£

DETALHES DO IMOVEL

VENDA: R$ 170.000,00

FALE COM UM
CORRETOR

s
<@ ENVIAR MENSAGEM

Q, FAZER NOVA BUSCA
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6.3 Terreno a venda na Rua Silvio Dede Zuim, Duartina/SP, com
area de 336,00 m?, por R$ 100.000,00, ou seja, R$ 297,62/m?.

e PABLO TOASSA
MI Home Venda Locacgdo Langamentos Cadastre seu Imaovel Contato
CRECISRAAE |

= a Prdoria

g B

TERRE!

TERRENO — JARDIM SANTO ANTONIO

R$ 100.000.000

Terreno a Venda | »

RUA SILVIO DEDE ZUIM, Duartina, lardim Santo Antonio

Endereco -~
Endereco: RUA SILVIO DEDE ZUIM Cidade: Duartina Regido: Jard Santo Anton

Estado: SP Pais: Brazi

Detalhes sobre a propriedade -~
ID da Propriedade: 4883 Precgo: RS 100.0

Atracoes do estabelecimento ~
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6.4 Terreno sito a Rua Benedito Gebara, com area de 227,00 m?,
por R$ 135.000,00, ou seja, R$ 594,71/m?.

PABLO TOASSA

e
Home Venda Locagao Langamentos Cadastre seu Imaovel Contato
CORRETOR DE
idica P

CRFOISARNAF | A

TERRENO —

ENTRO

A
4

135.000.000

rreno a

T -

RUA BENEDITC BARA, Duartina, Centro

Endereco ~

Endereco: RUA BENEDITO GEBARA

Estado: 5P

Detalhes sobre a propriedade ~
1D da Propriedade: 6811 Preco: RS 135.000.000
Atracdes do estabelecimento -~

X X X X
X X X X

Veja Também
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6.5 Terreno na Rua Henrique Orteld, Centro de Duartina/SP, com
area de 250,00 m?, por R$ 125.000,00, ou seja, R$ 500,00/m?.

= CRECI 80783 % (14)3282-4391 % (14) 99601-5842 # Ver Favoritos

’ = S selecione o idioma | ¥

U I G I M E N E z Inicial Quem Somos Imdveis~ Blog Fale Conosco

IMOVEIS

DETALHES DO IMOVEL - COD. 117871

Rua Henrique Ortels, Lote 02

W

' Rua Henrique Orteld - Centro - Duartina/

DETALHES DO IMOVEL

VENDA: R$ 125.000,00

P Area Terreno: 250.00m>

n

FALE COM UM
CORRETOR

Descrigao

Um t L em Duartina/SP, junto a Rua Henrigue Ortelad, lote 02

o, proximo a Prefeitura

«@ ENVIAR MENSAGEM

Ndo encontrou o que

procurawva?

Q, FAZER NOVA BUSCA
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6.6 Terreno sito a Rua Irenio Zaninoto, com &rea de 351,00 m?, por
R$ 120.000,00, ou seja, R$ 341,88/m?2.

PABLO TOASSA

i
Home Venda Locagdo Langamentos Cadastre seu Imaovel Contato
| CORRETOR DE
CRECISARNAF | Assessaria luridic

a Praoria

TERRENO — PLANUR R$ 120.000.000

Terreno a Venda

Duartina, Planur

Endereco -~
Cidade: Duartina RegiSo: Planur Estado: P

Pais: Brazil

Detalhes sobre a propriedade -~
1D da Propriedade: 5898 Preco: RS 120.000.000

Atracgdes do estabelecimento ~

X X X
XX x X
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7. MEDIA ARITMETICA
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 378,00 R$ 185.000,00 R$ 489,42
6.2 422,50 R$ 170.000,00 R$ 402,37
6.3 336,00 R$ 100.000,00 R$ 297,62
6.4 227,00 R$ 135.000,00 R$ 594,71
6.5 250,00 R$ 125.000,00 R$ 500,00
6.6 351,00 R$ 120.000,00 R$ 341,88

VALOR MEDIO/M? R$ 437,67

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M2 DAS 6 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 6
MA = R$ 437,67/m2.

7.1 MEDIA FINAL

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 10%, para mais e para menos,
eliminando as amostras fora deste intervalo. Abaixo quadro com a média final.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.2 422,50 R$ 170.000,00 R$ 402,37
VALOR MEDIO/M? R$ 402,37

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = R$ 402,37/m?

7.2 Adequagao de mercado

Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e
venda de iméveis, os valores obtidos nos antincios ndo representam o seu real
valor, isso porque muitas vezes os imdveis possuem seus valores ampliados
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para que o vendedor possa ter uma margem razoavel de negociacdo. Muitos
ainda, anunciam iméveis ja com valores superiores para que possa aceitar
permuta por outros iméveis, veiculos entre outros.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto
valor de mercado, é necessario efetuar depreciagdo do valor inicialmente
encontrado na pesquisa de mercado.

Levando em consideracdo os fatos destacados acima, sera
considerado 10% (dez por cento) de depreciacdo por conta do “fator oferta”.

Portanto, o valor final agregado do m? do imével avaliando resulta em R$
362,13.

8. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos valores, andlises e informacdes ja expostas, conclui-
se que o valor de mercado para a area de terreno do imével em questdo é
assim especificado:

VALOR DO TERRENO = METRAGEM X VALOR MEDIO DO M?
VALOR DO TERRENO = 394,20 m2 X R$ 362,13
VALOR DO TERRENO = R$ 142.751,65

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 143.000,00

(cento e quarenta e trés mil reais)
Limite inferior: R$ 128.700,00 | Limite superior R$ 157.300,00

AVALIACAO PARTE IDEAL 16,666%
VALOR DO BEM = VALOR DO TERRENO X PERCENTUAL
VALOR DO BEM = R$ 143.000,00 X 16,666 %
VALOR DO BEM = R$ 23.832,38
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AVALIACAO PARTE IDEAL 16,666%
R$ 24.000,00

(vinte e quatro mil reais)
Limite inferior: R$ 21.600,00 | Limite superior R$ 26.400,00

9. ENCERRAMENTO
O corpo do parecer é composto de 13 paginas, todas de um lado
s0, sendo a ultima pagina assinada digitalmente.

Sao Paulo/SP, 17 de novembro de 2025.

(Assinado digitalmente)
GIORDANO BRUNO COAN AMADOR
LEILOEIRO OFICIAL | JUCESP 1061
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MATRICULA 8.666 E 8.667

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo

Valor Nominal R$ 24.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 17/11/2025 a 01/08/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 257 dias 1,038643
Percentual correspondente 257 dias 3,864344 %
Valor corrigido para 01/08/2026 =) R$ 24.927,44
Sub Total =) R$ 24.927,44

Valor total =) RS 24.927,44

Retornar Imprimir




