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�
����_
����	�c����

2-)5+%%)��','&$A�(d; X[[[e[fg[fhe[Xihfhejh[[]]k[X

�A$%%+�l��%%#(&); _mPnIKPMONH�LM�WMONMOoQ�g�_HPnIQ�M�aMOLQ

�p+3#+(&+; qKTWHO��KWNHTQ�M�HmNIH

2-$r)�F$-$��#@F-'@+(&);Y[�LKQW

 $A)-�s$��$#%$; aQTHI�LQ��otH�uu��OvHIPQotH�KOLKWnHOwxMT�yy

2-')-'s$s+��s)%)
z-$@'&${4)�F-')-'&|-'$

}#%&'{$��-$&#'&$

�('5'$A;�̂9
�+5'%~+%;0.�/?:̂/?=
�$&-'5#A$�s)�'@�C+A;�/0:̂/0=
*+(�$;�HPI���

	
��
_���
;�}�!�����������z�������� �����! �"�����������������������
������������������
	
��
_�	�;�}�!�����������z�����������������z������6*2�

�<�>��p@)<$>1�*-<$>1��-<$>1�"������������zz����"z���.���1�}#'r<$>�s+��'-+'&)�s$����
 $-$���C+A�s)��)-)�s+��'-',#'�s$��)@$-5$�s+��'-',#'.��%&$s)�s+�*4)�2$#A).�($��)-@$�s$�A+'�+&51

�������
��$)<�>��p@)<$>1�*-<$>1��-<$>1�}#'r<$>�s+��'-+'&)�s$��)@$-5$�s+F-+5$s$���3#$A�+%&$�
�)-�s'%&-'B#�s$�3#+.�F+-$(&+�+%&+�}#�r)�+�-+%F+5&'C)��$-&�-').�%+�F-)5+%%$@�)%�&+-@)%�s$�${4)�+@�
+F�,-$�+1

������	�	
V��a��������b à
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE ITANHAÉM
FORO DE ITANHAÉM
3ª VARA
AVENIDA RUI BARBOSA, 867, Itanhaém-SP - CEP 11740-000
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DESPACHO

Processo Digital nº: 1004660-32.2022.8.26.0266

Classe – Assunto: Carta Precatória Cível - Constrição / Penhora / Avaliação / Indisponibilidade 
de Bens

Requerente: Wilson Pistola e outro

Tipo Completo da 
Parte Passiva Principal 
<< Informação 
indisponível >>:

Nome da Parte Passiva Principal << Informação indisponível >>

Prioridade Idoso
Tramitação prioritária

Juiz(a) de Direito: Dr(a). RAFAEL VIEIRA PATARA

Vistos.

Cumpra-se.
Considerando a divergência das avaliações faz-se necessária a avaliação por Perito 

indicado por este Juízo.
Assim, nesta data, foi nomeado o Perito Octacilio Santos Barreto Sobrinho, 

octacilio.barreto@creci.org.br, bem como foi encaminhado senha para acesso aos autos. 
            Intime-se, pelo e-mail, acerca do encargo, bem como que seus honorários serão 

pagos nos termos da deliberação CSDP n. 92/2008, face à gratuidade deferida à parte 
exequente.

Ulteriormente conclusos para demais deliberações. 
Intime-se.

Itanhaém, 18 de agosto de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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Exmo. Sr (Dr) Juiz de Direito da 3ª Vara Judicial – Fórum de Itanhaém – SP 

 

Requerente:        Wilson Pistola e outro 
  
Classe/Assunto:  Carta Precatória Cível – Constrição / Penhora /   
                            Avaliação / Indisponibilidade de Bens                         
Processo nº:        1004660-32.2022.8.26.0266 
 
 
OCTACILIO SANTOS BARRETO SOBRINHO,  brasileiro, casado, RG 
13.113.519, CPF 025.902.888-67, inscrito no Conselho Regional de 
Corretores de Imóveis de São Paulo, sob o nº 147.151 e no Cadastro Nacional 
de Avaliadores Imobiliários/COFECI  - CNAI sob o nº 28776, com escritório 
profissional nesta cidade na Av. Presidente Kennedy, 126 – sala 16 – Praia 
do Sonho – SP, na qualidade de Perito Avaliador Imobiliário, vem 
respeitosamente, informar a Vossa Excelência, com fulcro nos artigos 156, 
§ 2º, ambos do Código de Processo Civil, que aceita o encargo para o qual 
foi nomeado, bem como a deliberação acerca dos honorários. 
 
 
É o que requer. 
Pede Deferimento 
 
 
Itanhaém, 24 de agosto de 2022 
 
 
 
______________________________ 
Octacilio Santos Barreto Sobrinho 
CRECI 147.151  - CNAI 28776 
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DATA DA AVALIAÇÃO  -  25/08/2022 

 
01 – SOLICITANTE 
Exmo. Juiz de Direito: Dr. RAFAEL VIEIRA PATARA 
3ª VARA JUDICIAL – FORUM DE ITANHAÉM - SP 
   

 
 

02 – FINALIDADE 
Este parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA do imóvel 
PRÉDIO RESIDENCIAL, situado à Rua Colômbia, 2428, Bairro Cibratel II, no município de Itanhaém - 
SP, construído em em 2004, conforme averbação em matrícula datada de 30/11/2004, sobre o lote 
de terreno  sobr o nº 16 da quadra 219, da ESTÂNCIA BALNEÁRIA DE ITANHAÉM, MEDINDO 5,00ms 
de frente para a rua Colômbia; 14,14ms em curva na confluência desta rua com a rua Rio Grande 
do Sul;  16,00ms do lado esquerdo de quem da rua Colômbia olha para o imóvel, confrontando com 
a rua Rio Grande do Sul; 25; ms do lado direito, confrontando com o lote 15; e 14,00ms nos fundos 
confrontando com o lote 01, encerrando a área de 332,62m²,  de propriedade de WILSON PISTOLA, 
inscrito no CPF 416.798.88-68, imóvel este descrito os termos da matrícula de número 113.844 , do 
primeiro Cartório de Registro de Imóveis de Itanhaém, e devidamente cadastrado junto à 
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Prefeitura do Município de Itanhaém, como contribuinte municipal de número 
138.219.016.0000.124438. 
 

 

 
 

03 - NÚMERO DESTE PARECER (PTAM) 
 

PTAM - OSB 002/2022 
   

 
 

04 - DA COMPETÊNCIA 
Este parecer está em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U.) de    

15/05/1978) que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, em atenção ao disposto em seu 
artigo terceiro, o qual versa que "Compete ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na 
compra, venda, permuta e locação de imóveis, podendo ainda, opinar quanto à comercialização 
imobiliária".   Em adição, a elaboração deste parece respeita as  Resoluções do COFECI - Conselho 

Federal de Corretores de Imóveis  nº 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 20/11/2007) 
que estabelece nova regulamentação para a elaboração do Parecer  Técnico de Avaliação 
Mercadológica, em atenção ao seu artigo quarto, o qual versa que: "Entende-se por Parecer 
Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM -  documento elaborado por Corretor de Imóveis no 
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, análise de mercado com vistas à determinação 
do valor de comercialização de um imóvel, judicial ou extra-judicialmente", e artigos sucessivos, 
os quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo sexto, o qual versa que : A 
elaboração do Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica é permitida a todo Corretor de 
Imóveis, pessoa física, regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imóveis".  
 
 
 

05 - PARTES DA ABNT/NBR 
A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral "Avaliações 
de bens 
 
Parte 1: Procedimentos gerais; 
Parte 2: Imóveis Urbanos; 
Parte 3: Imóveis rurais; 
Parte 4: Empreendimentos; 
Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 
Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 
Parte 7: Patrimônio histórico 
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A NBR 14653-1 desempenha o  papel de guia, indicando os procedimentos gerais para 
as demais partes e seguindo as orientações da Resolução COFECI 1.066/07, foi tomada  
em consideração em conjunto coma NBR 14653-2, 14653-3 e NBR 14653-4 
 
 

06 – ABREVIATURAS 
 
A.T.T. - Área Total do Terreno 
A.T.C. - Área total Construída 
A.C. - Idade aparente da construção 
A.B.N.T. - Associação Brasileira de Normas Técnicas 
Art. - Artigo 

A.T. - Área do terreno 
C.M2 - Custo por metro quadrado 
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São Paulo 
DTC - Depreciação por tempo de construção 
IA - Imóvel em avaliação 
IPTU - Imposto predia, territorial e urbano 
M2 - Metro quadrado 
MG - Média geral 
NBR -Normas Brasileiras 
PTAM -  Parecer Técnico de Avalação Mercadológica 
R - Referenciais 
R.F.D. - Resultado do fator de depreciação 
TG - Total geral 
V.G.V. ou V.G.L. - Valor global de venda ou locação 
V.L. - Valor de Locação 
V.M. - Valor  médio 
V.V. - Valor de venda 
 

 

 
 

 

07 – IMÓVEL AVALIANDO 
 
O imóvel objeto deste PTAM, de propriedade de WILSON PISTOLA, está localizado à Rua 

Colômbia, 2428, Bairro Cibratel II, no município de Itanhaém - SP, construído em 2004, conforme 

averbação em matrícula datada de 30/11/2004, sobre o lote de terreno  sobre o nº 16 da quadra 

219, da ESTÂNCIA BALNEÁRIA DE ITANHAÉM, medindo 5,00ms de frente para a rua Colômbia; 

14,14ms em curva na confluência desta rua com a rua Rio Grande do Sul;  16,00ms do lado 

esquerdo de quem da rua Colômbia olha para o imóvel, confrontando com a rua Rio Grande do 

Sul;  25; ms do lado direito, confrontando com o lote 15;  e 14,00ms nos fundos confrontando 
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com o lote 01, encerrando a área de 332,62m². O imóvel está descrito os termos da matrícula de 

número 113.844 , do primeiro Cartório de Registro de Imóveis de Itanhaém, e devidamente 

cadastrado junto à Prefeitura do Município de Itanhaém, como contribuinte municipal de 

número 138.219.016.0000.124438.  

 
08 – VISTORIA 
O Imóvel foi vistoriado “in loco” por este subscritor em  companhia da Sra. ELIANE FERREIRA 
FLORENTINO,  que reside no local, no dia 20/08/2022, no período da manhã, sendo conferida a 
metragem do prédio, verificada a idade do mesmo, analisando o estado de conservação, as 
avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificação. E  foi constatado 
por este avaliador, que a área construída confere  com o que consta na matrícula e no IPTU. 

 

 

São apresentadas em tabelas a seguir, as características que descrevem o imóvel avaliando.       
 
PRELIMINARES 

Data da vistoria 20/08/2022 
Acompanhada por Eliane Ferreira Florentino 

Qualificação do acompanhante Residente local - locatária 

Endereço Rua Colômbia, 2428 
Cidade – UF Itanhaém - SP 

CEP 11.740-000 

Matrícula 113.844 

Número do contribuinte 138.219.016.0000.124438 

Área total 332,62 
Área privativa 134,08 

 
 
SOBRE O TERRENO 

Frente 5,00m 

Confluência 14,14m 

Lado direito 25,00m 

Lado esquerdo 16,00m 
 Orientação 
cardeal 

Leste 

Topografia Plano 

Posição Esquina 
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                                            Av. Presidente Kennedy, 126 – sala 16 – Praia do Sonho – Itanhaém – SP 

                                                     e-mail: octacilio.barreto@creci.org.br – fone: 13-98225.6650 

 

SOBRE A EDIFICAÇÃO 

Posição em relação à rua Mesmo nível 
Portão de Entrada Madeira -  2 folhas 

Muro Alvenaria, Reboco e pintura 

Telhado Telha de Cerâmica 

Idade 18 anos 
Idade aparente 25 anos 

Aspecto geral Padrão médio para baixo 

Revestimento da entrada Cerâmica 

Esquadria porta Madeira 
Esquadria janelas Madeira 

Quintal da frente Sem calçamento 

Quintal dos fundos e corredor Cerâmica 

Entrada de veículos 01 
Vaga de garagem 05 

Piscina 01 oval – fibra - inacabada 

Churrasqueira 01 - móvel 
Hidrômetro 01 

Sistema de Gás botijão 

Tipo do imóvel Casa 

Ocupação Ocupado por locatário 
Uso Residencial 

Teto Laje 

Água Rede de água - reservatório 

Fechamento das paredes Alvenaria 
Esgoto Sem esgoto – sistema de fossa séptica 

Infraestrutura Deficitária - limitada 

Elementos Valorizantes Terreno amplo – à 200m do acesso a rodovia e a av. 
principal do bairro. Sem rachaduras aparentes. 
Telhado nivelado.  

Elementos Depreciativos Ruas da frente, laterais, fundos, proximidades e de 
acesso ao imóvel,  sem pavimentação e com incidência 
de alagamentos e formação de lamaceiros. Estado de 
conservação de nível regular. 1.500m da praia. Pisos e 
revestimentos sem padrão, com cores e modelos 
variados . Pintura em estado de desgaste pelo tempo. 
Ausência de escolas, farmácias, padarias, 
supermercados e de  transportes públicos nas 
proximidades. Sistema de fossa séptica. 
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SOBRE A UNIDADE EM AVALIAÇÃO 
  

CÔMODO DESCRIÇÃO PISO PAREDE ACABAMENTO 
DE PAREDE 

TETO 

Cozinha Pia c/gabinete 
e balcão fixo 

cerâmica Alvenaria Azulejo até o 
teto 

Reboco e pintura 

Sala Portão balcão Cerâmica Alvenaria Pintura Reboco e pintura 

Dormitório  1 Janela Cerâmica Alvenaria Pintura Reboco e pintura 
Suíte Janela Cerâmica Alvenaria Pintura Reboco e pintura 

Área de 
serviços 

Tanque e 
bancada fixa 

Cerâmica Alvenaria Reboco e 
pintura 

Telha vinílica 

Banheiro 
social 

Pia de granito e 
área de banho 

Cerâmica Alvenaria azulejo até o 
teto 

Reboco e pintura 

Banheiro da 
suíte 

Pia de grabito e 
área de banho 

Cerâmica Alvenaria Azulejo até o 
teto 

Reboco e pintura 

Varanda da 
frente 

Mureta de 
alvenaria 

Cerâmica Alvenaria Pintura Telhado com 
madeira aparente 

 
 
 
09 – REGISTRO FOTOGRAFICO 
 

       
FACHADA E QUINTAL DA FRENTE                                           FACHADA PRINCIPAL                                       

 
 

        
PORTÃO DE ENTRADA – VISTA INTERNA                          PORTÃO DE ENTRADA – VISTA EXTERNA 
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VISTA EXTERNA – ESQUINA – EM CURVA                          VISTA EXTERNA PELA RUA R.G.SUL - ESQUINA 
 
 

               
CRUZAMENTO RUA RG.SUL C/ RUA COLOMBIA                  VISTA DA RUA R.G.SUL – ESQUINA EM CURVA         

 
 

           
VISTA DA RUA COLOMBIA – FRENTE AO IMÓVEL          VISTA DOS FUNDOS PELA RUA R.G.SUL  
 
 

         
VISTA DOS FUNDOS – PELO LOTE 01                                 VISTA DOS FUNDOS COM RUA LATERAL –R.G.SUL 
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ENTRADA PRINCIPAL                                                             QUINTAL DA FRENTE – SEM CALÇAMENTO 
 
 

         
TELHADO                                                                                     TELHADO DA CHURRASQUEIRA 
 
 

         
   TELHADO DA ÁREA DE SERVIÇOS                                    PISCINA EM FIBRA – REDONDA – INACABADA 
 
 
 

             
   BEIRAL DA LATERAL                                                                 CHURRASQUEIRA MÓVEL 
 
 
 

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

 1
00

46
60

-3
2.

20
22

.8
.2

6.
02

66
 e

 c
ód

ig
o 

B
09

89
B

F
.

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
 O

C
TA

C
IL

IO
 S

A
N

TO
S

 B
A

R
R

E
TO

 S
O

B
R

IN
H

O
 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
 0

1/
09

/2
02

2 
às

 2
3:

19
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

IT
H

22
70

05
45

95
8 

   
 .

fls. 16

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

 1
00

02
08

-0
8.

20
15

.8
.2

6.
00

77
 e

 c
ód

ig
o 

C
LG

on
tr

f.
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

 M
A

T
E

U
S

 P
IR

E
S

 G
A

U
D

IO
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 1
8/

11
/2

02
2 

às
 1

2:
15

 .

fls. 313



                                                            PERITO E AVALIADOR MERCADOLÓGICO 
                                 OCTACILIO SANTOS BARRETO SOBRINHO – CRECI 147.151 E  CNAI 28776 
 
 

                                            Av. Presidente Kennedy, 126 – sala 16 – Praia do Sonho – Itanhaém – SP 

                                                     e-mail: octacilio.barreto@creci.org.br – fone: 13-98225.6650 

 

         
  MURO EM CURVA – VISTA INTERNA                               MURO DIVISA COM LOTE 15 -  VISTA INTERNA  
 
 

       
   COZINHA – REVESTIMENTO DE PAREDE                       COZINHA -  PIA 
 
 

         
   COZINHA E SALA                                                                   LAVANDERIA 
 
 

         
                                   SUÍTE                                                                         DORMITÓRIO      
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              SALA                                                                                   SISTEMA DE TOMADAS E INTERRUPTORES 
 
 

           
   PAREDE E TETO - SUÍTE                                                            PAREDE E TETO - SALA 
 
 

           
    PISO – COZINHA                                                                     SINAL DE UMINADE – LAJE DORMITÓRIO 
 
 

           
  ÁREA DE BANHO – WC SOCIAL                                               ÁREA DE BANHO – SUÍTE 
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     WC – SOCIAL                                                                                       WC – SUÍTE 
 
 
 

           
 PISO E REVESTIMENTO – WC SOCIAL                                   REVESTIMENTO E VITRÔ – WC SUÍTE 
 
 

           
  REVESTIMENTO – WC SUÍTE                                                PORTA – WC – SUÍTE 
 
 

         
    PISO QUINTAL DOS FUNDOS E CORREDOR                    PISO – SUÍTE 
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 CORREDOR LATERAL                                      DESPEJO                                                  HIDRÔMETRO 
 

                                  
 PORTA WC – SUÍTE                               PORTA ENTRADA -  FRENTE                PORTA ENTRADA – COZINHA 
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QUADRO DE DISJUNTORES                 RELÓGIO DE ENERGIA             VISTA DO LOTE 15 – À DIREITA 
 
 

10 - CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 
O Imóvel avaliando está localizado à Rua Colômbia, 2428 – Cibratel II, entre as ruas Rio grande do 
Sul e Santa Catarina, local que apresenta as características apresentadas na seguinte tabela. 
 

SOBRE A REGIÃO 
 
Zoneamento: Zm2 
Principal Avenida Próxima: Av. Padre João Daniel 

 

 

 

 
ELEMENTOS VALORIZANTES NAS PROXIMIDADES 
 (RAIO DE 1MIL METROS)  

Av. Principal do bairro à 200m 

Trevo da Rodovia Padre Manoel de Nobrega 

Posto de combustível 
Padaria 

Mercado 
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INFRAESTRUTURA E SERVIÇOS PÚBLICOS 

Rua sem pavimentação 
Rede de Água  

Fossa séptica – sem esgoto 

Rede de eletricidade 

Rede de telefonia fixa 
Rede de Internet 

 

 

 

11 -  CONFRONTAÇÕES 
 
A descrição exata e suas confrontações estão melhor caracterizadas na Matrícula de número 
113844 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de Itanhaém e fazem parte integrante deste Parecer, 
sendo que as possíveis alterações estarão contidas nas averbações desse documento. 
 

12 – MAPA DE LOCALIZAÇÃO 
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13 – VISTAS AÉREAS  
 

                  
 
 
 
 
14 – METODOLOGIA UTILIZADA 
Em conformidade com a Resolução COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do 
COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboração deste Parecer Técnico 
de Avaliação Mercadológica e a realização da avaliação do imóvel objeto deste parecer, utilizou-
se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”. 
Pelo, método aplicado, foi levada em consideração as diversas tendências e flutuações do 
Mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que tenham elementos com atributos 
comparáveis, chamados imóveis referenciais, para compará-los com o imóvel em avaliação.  A 
partir da ponderação dos dados obtidos, foi possível determinar o valo do bem imóvel. 
É nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado pra a 
avaliação de valor de imóveis. 
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15 – PESQUISA DE MERCADO – IMÓVES REFERENCIAIS  
A determinação do valor do imóvel em avaliação, foi realizada pela comparação no mercado de 
outros 05 (cinco) imóveis que apresentam elementos com atributos comparáveis.  Estes imóveis, 
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estão identificados 
abaixo. 
 
15.1 – R1 – IMÓVEL REFERENCIAL 1 

          
 
R$ 400.000,00  -  AC 174m – AT 420m – 17 ANOS – Idade aparente 17 anos 
 Estado – entre novo e regular -   
Imóvel anunciado pela internet - Tel: (11) 94179-4408 
Rua Espírito Santo, 1731 -  Cibratel II – Itanhaém – SP  
Inscrição Municipal – 138.100.003.0000.076451 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 1
00

46
60

-3
2.

20
22

.8
.2

6.
02

66
 e

 c
ód

ig
o 

B
09

89
B

F
.

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
 O

C
TA

C
IL

IO
 S

A
N

TO
S

 B
A

R
R

E
TO

 S
O

B
R

IN
H

O
 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
 0

1/
09

/2
02

2 
às

 2
3:

19
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

IT
H

22
70

05
45

95
8 

   
 .

fls. 24

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

 1
00

02
08

-0
8.

20
15

.8
.2

6.
00

77
 e

 c
ód

ig
o 

C
LG

on
tr

f.
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

 M
A

T
E

U
S

 P
IR

E
S

 G
A

U
D

IO
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 1
8/

11
/2

02
2 

às
 1

2:
15

 .

fls. 321



                                                            PERITO E AVALIADOR MERCADOLÓGICO 
                                 OCTACILIO SANTOS BARRETO SOBRINHO – CRECI 147.151 E  CNAI 28776 
 
 

                                            Av. Presidente Kennedy, 126 – sala 16 – Praia do Sonho – Itanhaém – SP 

                                                     e-mail: octacilio.barreto@creci.org.br – fone: 13-98225.6650 

 

15.2 – R2 - IMÓVEL REFERENCIAL 2 

      
 
R$ 300.000,00 – AC 150m – AT 420Mm – 20 anos –  idade aparente 20 anos 
 Estado- entre novo e regular 
Imóvel anunciado pela internet - Tel:  (11) 94179-4408 
Rua Colômbia, 2168 -  Cibratel II – Itanhaém – SP 
Inscrição Municipal – 138.221.012.0000.124466 
 
 
15.3 – R3 – IMÓVEL REFERENCIAL 3 

         
 
R$ 277.000,00 – AC 114ms – AT 210ms – idade  20 anos –  estado aparente 30 anos 
Inscrição Municipal – 138.194.004.0002.123882.134876 
Estado – reparos simples 
Imóvel anunciado pela internet – - Tel: (13) 98209.5088 
Rua Colômbia, 479 – Cibratel II -  Itanhaém  
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15.4 – R4 – IMÓVEL REFERENCIAL 4 
      
 

      
 

R$ 450.000,00 -  AC 185ms – AT 420ms – 12 anos – Idade aparente – 12 anos 
Inscrição Municipal – 138.207.0003.0000.124188.94557 
Estado – entre novo e regular 
Imóvel anunciado pela internet – telefone – 13-3429-4186 
Rua Colômbia, 1851 – Cibratel II – Itanhaém - SP 

 
 
16 – ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 
Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram necessárias 
aplicações de cálculos de adequação para a correta obtenção de realidades homogêneas para as 
conclusões apresentadas.   Seguem descrições dos cálculos aplicados. 
 
16.1 – QUANTO AOS PREÇOS DO TIPO OFERTA 
Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
se que normalmente os preços praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imóvel, 
tornando necessária adequação pela aplicação de um fator redutor para adequá-los ao valor de 
mercado. 
Considerando a ABNT/NBR 14653, item 8.2.1.3.4 (o qual versa que “os dados de oferta são 
indicações importantes do valor de mercado.  Entretanto, devem-se considerar super estimativas 
que em geral acompanham esses preços e, sempre que possível, quantificá-las pelo confronto 
com dados de transações”), segue tabela com a aplicação do fator redutor de 5% (cinco por 
centro) sobre o preço anunciado de cada imóvel nas condições supra descritas. 
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O cálculo da aplicação do citado fator redutor foi obtido pela aplicação da seguinte fórmula: 
Valor de mercado = valor anunciado  - valor anunciado X 5  
                                                                               100  
 
Na tabela abaixo, a coluna “fator redutor de negociação”, apresenta o valor a ser diminuído do 
valor do anúncio à ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna à sua direita, “valor de mercado 
m2”apresenta o valor reduzido de cada imóvel referencial, já dividido pela sua metragem 
quadrada apresentada na coluna “Área construída (m2)”. 
 
 
DADOS DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS                    

R AC 
M2 

AT 
M2 

FONTE DA 
PESQUISA 

VALOR DE 
VENDA 

IDADE 
DO 
IMÓVEL 

FATOR 
REDUTOR 
5%  

VALOR 
AJUSTADO 

VALOR DE 
MERCADO 
DO M2 

R1 174 420 Anúncio 400.000,00 17 20.000,00 380.000,00 2.183,00 

R2 150 420 Anúncio 300.000,00 20 15.000,00 285.000,00 1.900,00 

R3  114 210 Anúncio 277.000,00 20 13.850,00 263.150,00 2.308,33 
R4 185 420 Anúncio 450.000,00 12 22.500,00 427.500,00 2.310,81 

   

  

16.2 – QUANTO A IDADE DOS IMÓVEIS 
As idades dos imóveis referenciais não são as mesmas que a idade do imóvel avaliando, 
apresentando, portanto, diferenças quanto ao percentual de vida útil de cada bem, o que torna 
necessária a homogeneização dos valores para representarem a realidade compatível, no sentido 
de se obter amostras comparáveis para aferição do valor em conclusão deste parecer. 
Os imóveis referenciais mais novos que o imóvel avaliando serão depreciados e os imóveis 
referenciais mais velhos que o imóvel avaliando terão seus valores aumentados (valorizados), em 
ambos os casos será usada a devida proporção de idade para se obter o valor que estes referenciais 
teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservação do imóvel avaliando. 
A base de cálculo será obtida pela aplicação das seguintes fórmulas, as quais se utilizam da tabela 
de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer. 
 
 
Valor Depreciado = Valor do Imóvel – Valor do imóvel X fator RossHeideck 
                                                                      ______________________________ 
                                                                                                100  
 
Calculou-se a diferença de idade entre os imóveis referenciais e o imóvel avaliando e foi levado em 
consideração que estes imóveis teriam uma vida útil de 70 anos para a identificação da idade 
percentual de vida do imóvel, pela aplicação da seguinte fórmula: 
 
Idade percentual de vida do imóvel  =  Idade do imóvel 
                                                                       ______________   X 100  
                                                                            Vida útil 
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A tabela apresenta a idade do IA (imóvel Avaliando), a qual foi considerada para   aplicação da 
fórmula acima nos cálculos realizados 
A última coluna a direita da tabela a seguir, apresenta o valor do metro quadrado de cada 
imóvel referencial já tendo sido aplicados os cálculos até então descritos e sua última linha 
abaixo apresenta a média aritmética desses valores. 
 
 
DADOS DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO (IA) 
Construção em (m2):  134,08 
Idade do IA:  18 
 
DADOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS 

 Diferença 
de idade 
entre o  
IA e Rs 

Vida 
 Útil 
 Do 
 
imóvel 

Percentual 
De vida do 
 imóvel  

Estado 
De 
Conservação 

Coluna 
Na 
Tabela  
 

Índice 
Na 
Tabela 
Ross 
Reidecke 

Valor 
Depreciado 
Conforme 
Vida útil 

Valor 
Do m2 
Homoge- 
Neizado 
 

R1 - 1 70 24 Entre Novo 
e Regular 

B 14,90 323.380,00 1.858,50 

R2 +2 70 28 Entre Novo 
e Regular 

B 17,90 233.985,00 1.559,90 

R3 +2 70 28 Reparos 
Simples 

E 32,80 176.836,80 1.551,20 

R5 -7 70 18 Entre novo e 
regular 

B 10,60 382.185,00 2.065,86 

                                                                                                                               Total :    7.035,46                             
Média em m2 corrigido e homogeneizado:  R$ 1.758,86 

  
VALOR FINAL HOMOGENEIZADO DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO  R$ 235.827,95 

 
 
 

17 - NOTAS 
Diversos elementos podem interferir na definição do valor de mercado de um imóvel, 
destacando-se inclinação do terreno, características desvalorizantes, tal qual área de 
alagamento e presença  de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos 
influenciam o acrescimento do valor do imóvel pela característica de seu entorno pelas 
melhorias públicas desejáveis e aspetos naturais.  Contudo, na avaliação do imóvel objeto 
deste parecer, as possíveis influências supramencionadas não foram consideradas, uma vez 
que os imóveis referenciais se situam nas imediações do imóvel avaliando. 
Portanto, todos os imóveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando, 
possuem a mesma proximidade com as características públicas valorizantes e 
desvalorizantes, tornando desnecessário, matematicamente, considerá-las especificamente 
para este caso. 
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Tanto o imóvel avaliando como os imóveis referenciais, tiveram diminuídas  seus tempos de 
uso, devido a seus estados de conservação, manutenção, modernização, bem como 
estrutural.  
 

18 – CONCLUSÃO 
Com base em pesquisa de imóveis com elementos e características comparáveis e por meio 
do tratamento técnico e ponderações dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneização que 
permitem a determinação do valor levando em  consideração as diversas tendências e 
flutuações específicas do Mercado Imobiliário, a despeito de outros ramos da economia, 
conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do Imóvel objeto deste  Parecer 
Técnico de Avaliação Mercadológica. 
 

VALOR DO IMÓVEL AVALIADO: R$ 235.827,95  (duzentos e trinta e 

cinco mil, oitocentos e vinte e sete reais e noventa e cinco centavos) 
 
 
Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica expedida comercial que se 
louva em informações obtidas junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis com 
características e localização sócio econômica expressos (-5% a +5%), diante dos interesses 
inerentes do próprio mercado e de seu proprietário. 
 
 

 
NOME:  OCTACILIO SANTOS BARRETO SOBRINHO 

QUALIFICAÇÃO:  CORRETOR DE IMÓVEIS 
CRECI: 147.151-F 2ª Região (SÃO PAULO) 
ENDEREÇO: Av. Vicente de Carvalho, 700 – apto 407 
TELEFONE: (13) 99782.5078 
E-mail: octacilio.barreto@creci.org.br 
RG:13.113.19 
CPF:  025.902.888.67 
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Entregue: Devolução - Carta Precatória nº 1004660-32.2022.8.26.0266 - nº na
origem: 1000208-08.2015.8.26.0077/01

Microsoft Outlook
<MicrosoftExchange329e71ec88ae4615bbc36ab6ce41109e@tjsp.onmicrosoft.com>
Qua, 16/11/2022 13:11

Para: BIRIGUI - 1 OFICIO CIVEL <birigui1cv@tjsp.jus.br>

A sua mensagem foi entregue aos seguintes destinatários:

BIRIGUI - 1 OFICIO CIVEL (birigui1cv@tjsp.jus.br)

Assunto: Devolução - Carta Precatória nº 1004660-32.2022.8.26.0266 - nº na origem: 1000208-
08.2015.8.26.0077/01
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