
EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA CONCEIÇÃO 
RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DO FORO DISTRITAL 
DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0000207-52.2017.8.26.0115 
Interessados RTE: CARLOS EDUARDO SOARES PEREIRA 

RDO: JOSÉ CARLOS PEREIRA 

 
TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI/SP 174.325-F, perito nomeado nos autos 
às fls. 469, em 03/12/2020 vêm submeter à apreciação de Vossa Excelência bem 
como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel denominado Lote 14 da 
Quadra F Parque Residencial Califórnia – Matrícula 29.977 com Área de 200m² de 
terreno e 118,70 m² de área construída, cujo valor global aproximado é de R$ 
251.899,67 (duzentos e cinquenta e um mil e oitocentos e noventa e nove 
reais e sessenta e sete centavos). Fazem parte do trabalho o Anexo II – Tabela 
de Ross Heidecke, cópia da Tabela Índice Cube SindusconSP. 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls 478. 
                       
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 23 de fevereiro de 2021. 
 
 
 
 
 
 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Rua: Primo Caravieri nº 112 – Bairro Parque Residencial 

Califórnia 
Campo Limpo Paulista/SP 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto da Planta do loteamento Parque Residencial Califórnia, lote:14 quadra F 
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PARTES:  
 
Requerente: CARLOS EDUARDO SOARES PEREIRA 
Requerido: JOSÉ CARLOS PEREIRA 
 
Solicitado: 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo 

procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no presente 
 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 
 
OBJETIVO: 
 
Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo descrito, 

para satisfazer requerimento junto ao processo 0000207-52.2017.8.26.0115 que 

tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme 

nomeação as fls. 469. 

 

Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de Jundiaí matrícula nº 

29.977, medido 200m².  

 

Cadastro de contribuinte nº: 02.298.014.001 possuindo 200m² área de 

terreno e 118,70 m² de área construída. 

 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP à Rua: 

Primo Caravieri nº 112 – Bairro Parque Residencial Califórnia. 
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Foto da fachada do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto do imóvel avaliado 
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Rua de acesso do lado esquerdo do imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rua de acesso do lado direito 
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Foto da calha do telhado que necessita de pequenos reparos 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Parte da lateral direita do imóvel:  
 
 
 
Nota-se que há pequenos reparos a serem feitos do lado externo do imóvel 
avaliado. 
Avaliação final da benfeitoria:  

 
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 161.899,67 (cento e sessenta e 
um mil e oitocentos e noventa e nove reais e sessenta e sete centavos) 

 
 

Benfeitoria 01 SIM X NÃO   IDADE  APROXIMADA 26 PADRÃO A  M X B  

Custo de reposição 
M² existente:  118,70 M² x (valor m² – Índice Cube SindusconSP, R$ 
1.773,66 – 23,10%) R$ 1.363,94 = R$ 161.899,67 (cento e sessenta e um 
mil e oitocentos e noventa e nove reais e sessenta e sete centavos) 

Depreciação conforme 
ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  
      =   D26      =    23,10%   

Construção ajustada: 
R$ 161.899,67 
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FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 
 
OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno obtido pelas fontes de 
consulta abaixo identificadas 
 
OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, considerará o valor  do m² 
médio de terreno conhecido 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

R 1 - NOME: EMILIA IMÓVEIS creci 26.858            
ENDEREÇO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 965, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-4943 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região com 200 m² de 

área de terreno e 168 m² de área construída: R$ 290.000,00 

 
Localização do imóvel: Rua Rubens Zulli, n° 145, Parque Residencial Califórnia, 
Campo Limpo Paulista 
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R 2 - NOME:  Imobiliária Zelo CRECI: 35.161 -J 
ENDEREÇO:  Av. Aderbhal da Costa Moreira nº 900 Campo Limpo Pta 
FONE: (11) (11) 4039-1188 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região com 200 m² de 
área de terreno e 206 m² de área construída: R$ 450.000,00 
 
 Localização do imóvel: Rua Rubens Zulli, n° 25, Parque Residencial Califórnia, 
Campo Limpo Paulista 
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R 3 - NOME:  EMILIA IMÓVEIS creci 26.858            
ENDEREÇO:  Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 965, Centro, Campo Limpo Pta 
FONE: (11) 4039-4943 
 
 
Valor atribuído do Imóvel comercializado recentemente na região com 200 m² de 

área de terreno e 140 m² de área construída: R$ 300.000,00 

 
Localização do imóvel: Rua Carlos Christo, n° 145, Parque Residencial Califórnia, 
Campo Limpo Paulista 
 

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

02
07

-5
2.

20
17

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

76
D

14
B

B
.

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
 IS

R
A

E
L 

F
E

R
M

IA
N

O
 N

IC
O

LA
U

 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

 2
3/

02
/2

02
1 

às
 1

8:
10

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

LP
21

70
00

41
62

2 
   

 .

fls. 491



ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
PERITO AVALIADOR 

CRECI: 174.325-F 
 

Rua Laerte Monteiro de Oliveira nº 345, Jd. São Conrado                        Campo Limpo Paulista/SP. 
FONE: (11) 4038-5662   Celular:  9.7165-8129          email: israel.fermiano93@gmail.com Página 12 

 

METODOLOGIA 
 
O método a ser aplicado na realização deste trabalho será o COMPARATIVO 
utilizando-se de Imóvel paradigma. 
 
 

CONCEITO 

 
Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde os valores 
atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por profissionais do ramo, e 
adotado a média obtida como sendo o correspondente ao paradigma, 
devidamente tratado na HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 
 
Fator Terreno: 
 
Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na região como 
equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais encontrados, então 
temos: 
 
                                              
Valor do m² (metro quadrado) médio encontrado na região corresponde é = R$ 
1.733,33 
 
Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra igual a: 
 
R$ 450,00 (valor do m² do IP) x 200m² = R$ 90.000,00 

   
 

 
Portanto, se o Imóvel Avaliando possui como benfeitoria uma construção medindo 
118,70m² necessitando de apenas pequenos reparos e pintura externa completa.  
Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o 
valor aproximado é de  
 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 251.899,67 
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GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                  
 
 
 
 

                                 R1           R 2         R3          IA         
 
  
Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto o imóvel 
estar localizado em região de classe média, local que apresenta imóveis em 
grande parte em local de fácil acesso e boa infraestrutura como é o caso do IA, a 
qual identificamos tratar-se de um lote conforme, apresentado no registro de 
imóveis 200m² de área do terreno confirmado pelo boletim cadastral junto a 
prefeitura de Campo Limpo Paulista que apresenta 200m² de área de terreno e 
118,70 m² de área construída. Sendo assim, não demonstrando nenhuma 
irregularidade documental aparente. Informo ainda que somados às técnicas de 
avaliação sugeridas pela ABNT, e COFECI temos a impressão subjetiva do 
profissional pautada em toda sua experiência adquirida em campo nas avaliações 
diversas já anteriormente realizadas, quanto na experiência adquirida como 
profissional inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores encontrados 
expressam a verdade e servem como base para futuras negociações 
mercadológicas, informando ainda que quanto as metragens são toleradas 
margens de erro, por não terem sido apresentados plantas assinadas por 
profissionais devidamente registrados em órgãos de classe. Não foi possível 
maiores detalhes uma vez que os ocupantes estavam ausentes do imóvel, mesmo 
tendo sido devidamente notificados através de seus patronos, contudo, a 
avaliação não foi prejudicada uma vez que de posse das metragens e com a 

0

 
     

 

 

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

02
07

-5
2.

20
17

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

76
D

14
B

B
.

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
 IS

R
A

E
L 

F
E

R
M

IA
N

O
 N

IC
O

LA
U

 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

 2
3/

02
/2

02
1 

às
 1

8:
10

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

LP
21

70
00

41
62

2 
   

 .

fls. 493



ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
PERITO AVALIADOR 

CRECI: 174.325-F 
 

Rua Laerte Monteiro de Oliveira nº 345, Jd. São Conrado                        Campo Limpo Paulista/SP. 
FONE: (11) 4038-5662   Celular:  9.7165-8129          email: israel.fermiano93@gmail.com Página 14 

 

impressão pessoal no local através de análise da parte externa a avaliação foi 
possível, prática permitida pela ABNT através da NBR 14653-1 em seu item 7.3.1. 
 
 
 
 

CONCLUSÃO 
                             
    Foram realizadas pesquisas de mercado e considerado o valor médio conhecido 
na região e vistorias ao Imóvel Avaliando em cumprimento ao que estabelece a 
NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04. 
                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica se 
louva em informações e conhecimento do Mercado de Imóveis por profissional 
devidamente registrado junto ao CRECI/SP desta região conforme Lei 6.530 e 
Res. 1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna 
possível a liquidez do referido imóvel. 
 
Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o valor aproximado de 
mercado de: 
 
 
                                                                                                     + 5% = R$ 264.494,65 

         Resultado técnico:    R$ 251.899,67 Variáveis                   
                                                                                                      - 5% = R$ 239.304,68 
 
 
 
 
 
 
Campo Limpo Paulista, 23 de fevereiro de 2021. 
 
 
 
 
 
ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci: 174.325F 
RG: 49.057.286.8 
CPF: 391.309.058-42 
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* Padrão Baixo – Residência Unifamiliar (R1), Prédio Popular (PP-4), Residência Multifamiliar (R8) 
e Projeto de Interesse Social – (PIS); * Padrão Normal – Residência Unifamiliar (R1), Prédio 
Popular (PP-4), Residência Multifamiliar (R8) e Residência Multifamiliar (R16). 
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