
PARECER TÉCNICO DE 

              AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 
 
 
  

 
 
 
 

 
 

ÍNDICE 
 

PÁGINA 
 

1 – DATA DA AVALIAÇÃO/PARECER ............................................................................................... 2 

2 – IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE ............................................................................................. 2 

3 – FINALIDADE DO PARECER .......................................................................................................... 2 

4 – OBJETO DA AVALIAÇÃO ............................................................................................................. 2 

5 – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL ............................................................................................................. 2 

6 – PROPRIETÁRIOS DO IMÓVEL OBJETO DA AVALIAÇÃO .......................................................... 2 

7 – LOCALIZAÇÃO EM MAPA ........................................................................................................... 2 

8 – VISTA AÉREA ................................................................................................................................ 3 

9 – DOCUMENTOS ............................................................................................................................. 4 

10 – CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL .......................................................................... 5 

11 – SERVIÇOS PÚBLICOS .................................................................................................................. 5 

12 – METODOLOGIA EMPREGADA ................................................................................................... 6 

13 – ANÁLISE DA LOCALIZAÇÃO ...................................................................................................... 6 

14 – LEVANTAMENTO COMPARATIVO ............................................................................................ 7 

15 – TABELA DAS AMOSTRAS ........................................................................................................... 7 

16 – AMOSTRAS ANALISADAS .......................................................................................................... 7 

17 – DIAGNÓSTICO DE MERCADO ................................................................................................... 10 

18 – ENCERRAMENTO ........................................................................................................................ 10 

19 – AVALIAÇÃO ................................................................................................................................ 10 

20 – ANEXO I – CERTIDÃO DE MATRÍCULA DO IMÓVEL ............................................................... 11 

21 – ANEXO II – CERTIDÃO DE VALOR VENAL DO IMÓVEL ........................................................... 14 

22 – ANEXO III – PUBLICAÇÃO DE ALTERAÇÃO DO NOME DA RUA DO IMÓVEL ....................... 15 

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

19
80

-4
5.

20
18

.8
.2

6.
06

50
 e

 c
ód

ig
o 

C
5C

3D
5C

.
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

 V
IC

TO
R

 G
U

IL
H

E
R

M
E

 D
E

 C
A

R
V

A
LH

O
 B

R
U

N
E

LL
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
4/

04
/2

02
2 

às
 2

3:
09

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
V

N
H

22
70

01
76

56
1 

   
 .

fls. 315



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
Pág. 2/15 

 
1. DATA DA AVALIAÇÃO/PARECER 
 

04 de abril de 2022. 
 
2. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 
 

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitação do Dr. Victor Guilherme de Carvalho Brunello, advogado, inscrito 
na OAB/SP sob o n.º 393.962, domiciliado na Avenida Invernada, nº 1657, sala nº 01, Parque Nova Suíça, na cidade 
de Valinhos, Estado de São Paulo, CEP 13271-450. 
 
3. FINALIDADE DO PARECER 
 

Estabelecer o valor de mercado do imóvel avaliando, para procedimentos em ação judicial. 
 
4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 

Imóvel situado na Rua Oito (atualmente denominada Rua Armando Pogeti), Lote 09, Quadra I, do loteamento 
residencial Jardim Nova Palmares II, bairro Ortizes, no Município de Valinhos, Estado de São Paulo, CEP 13275-714. 
 
5. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 

Terreno situado no perímetro urbano da cidade de Valinhos, com as seguintes medidas e confrontações: 10,00 metros 
de frente para a Rua Oito; 20,00 metros à direita de quem da rua olha para o terreno, confrontando com o lote 08; 
20,00 metros à esquerda, confrontando com o lote 10; e 10,00 metros nos fundos, confrontando com o lote 19; 
encerrando a área de 200,00 m².  
 
6. PROPRIETÁRIOS DO IMÓVEL OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 

MARCELO GOMES DA SILVA, RG nº 22.536.715-4 SSP/SP e CPF/MF nº 158.459.538-80; e ANA MARIA 
GONÇALVES DOS SANTOS, RG nº 26.325.486-0 SSP/SP e CPF/MF nº 158.459.448-99. 
 
7. LOCALIZAÇÃO EM MAPA 
 

 
JARDIM NOVA PALMARES II : 
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8. VISTA AÉREA 

 

 
 

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

19
80

-4
5.

20
18

.8
.2

6.
06

50
 e

 c
ód

ig
o 

C
5C

3D
5C

.
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

 V
IC

TO
R

 G
U

IL
H

E
R

M
E

 D
E

 C
A

R
V

A
LH

O
 B

R
U

N
E

LL
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
4/

04
/2

02
2 

às
 2

3:
09

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
V

N
H

22
70

01
76

56
1 

   
 .

fls. 317



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
Pág. 4/15 

 
9. DOCUMENTOS 
 
- Certidão de matrícula expedida sob o número 20.402, pelo Oficial de Registro de Imóveis de Valinhos/SP; 
- Inscrição Municipal nº 47104/00, Setor 5797 - Prefeitura Municipal de Valinhos/SP. 
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10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL  
 

O imóvel avaliando está cadastrado junto a Municipalidade de Valinhos pelo número: 
 

Inscrição: 4710400 Setor 5797 
 

Conforme cadastro da Prefeitura do Município de Valinhos, constam os seguintes dados para o imóvel avaliando: 
 

Área do Terreno  200,00 m² 

Testada Principal 10,00 m 

Área Construída 0,00 m² 

Valor Venal R$ 30.398,00 
 

 

 
 

 

11. SERVIÇOS PÚBLICOS 

 
A região onde se situa o imóvel avaliando possui os seguintes melhoramentos públicos convencionais: 

 

● Rede pública de água encanada; 

● Rede pública de esgoto sanitário; 

● Rede pública de telefonia; 

● Rede pública de energia elétrica domiciliar; 

● Rede pública de iluminação; 

● Pavimentação asfáltica; 

● Guias e sarjetas. 
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12. METODOLOGIA EMPREGADA 
 

A metodologia de avaliação empregada para o presente parecer é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

que consiste na obtenção do valor de mercado do imóvel através da comparação de dados relativos a outros imóveis 

ofertados para venda, localizados na região geoeconômica do imóvel avaliando, conforme disponibilidade, qualidade e 

quantidade de informações colhidas no mercado em que está inserido. 

 
Na aplicação da metodologia definida para avaliação do imóvel objeto do presente trabalho, todos os elementos foram 

devidamente analisados e aplicados ao conjunto dos demais fatores, visando obter o valor para o atual contexto de 

mercado imobiliário. 

 
13. ANÁLISE DA LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel objeto da avaliação está situado no município de Valinhos, localizado no interior do Estado de São Paulo, ao 

norte da capital Paulista, da qual  está distante cerca de 90 km. Pertencente à Região Metropolitana de Campinas, 

limita-se com os municípios de Itatiba, Vinhedo, Campinas e Morungaba. Tanto a própria via em que o imóvel avaliando 

está situado, quanto as adjacentes, permitem fácil acesso aos demais bairros da cidade e rodovias de saída do município, 

o qual é cercado por amplo sistema viário de alta qualidade, como a Rodovia Flávio de Carvalho que acessa a Rodovia 

dos Agricultores para Rodovia Dom Pedro I (SP-065, para Jacareí e São José dos Campos) e Joaquim Egídio; Rodovia 

Anhanguera (SP-330) para São Paulo e interior do Estado; Rodovia José Roberto Magalhães Teixeira (SP-083, 

Interligação entre as Rodovias Anhanguera/Dom Pedro I e a Rodovia dos Bandeirantes SP-348); Rodovia Francisco 

Von Zuben (SP-091) para Campinas; Rodovia Visconde de Porto Seguro (SP-332) para Vinhedo, Louveira e Campinas; 

Estrada Municipal dos Andradas para Vinhedo. Além disso, tem acesso às rodovias de importância estadual e até nacional 

por meio de rodovias vicinais pavimentadas e com pista dupla. A cidade conta ainda com relevante aspecto de Turismo. 

O município de Valinhos é um promissor polo de desenvolvimento industrial e econômico, destinado a micro, pequenas 

e médias empresas nas múltiplas atividades nas áreas da indústria, comércio e serviço. O imóvel avaliando tem excelente 

localização e o logradouro possui pavimentação asfáltica e arborização, sendo a localidade com favoráveis condições de 

habitação, ocupada de forma diversificada nos segmentos residencial, comércio e serviços diversos. Situa-se em local 

planejado da região, no loteamento residencial Jardim Nova Palmares II, bairro Ortizes, na região leste da cidade. Tem 

fácil acesso aos transportes coletivos e toda estrutura comunitária, e em suas imediações tem à disposição mercados, 

padarias, farmácias, restaurantes e comércios em geral. A região é provida de toda infraestrutura urbana como serviços 

de telecomunicações, energia elétrica, água, esgoto, e demais utilidades. 
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14. LEVANTAMENTO COMPARATIVO  
 

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imóvel objeto de avaliação, tendo como 
parâmetro imóveis semelhantes ao avaliando na região onde está inserido, observada a localização, padrão e 
medidas dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imóveis apresentando similaridade de localização e 
metragem. Pelos imóveis compatíveis e similares com o imóvel avaliando, estima-se que o valor do metro 
quadrado no mercado da região do imóvel avaliando, fica entre R$ 900,00 à R$ 1.200,00, concluindo-se pelo 
valor do m² (metro quadrado) em R$ 1.025,00 para o imóvel avaliando. 

 
15. TABELA DAS AMOSTRAS 

 
 PARÂMETRO DA PESQUISA 

IMÓVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO JARDIM NOVA PALMARES II, NA CIDADE DE VALINHOS/SP 
TERRENO COM 200,00 m² DE ÁREA 

  

 IMÓVEIS ANALISADOS 

  
CIDADE/ESTADO BAIRRO TIPO IMÓVEL ÁREA (M²) VALOR (R$) / TRANSAÇÃO VALOR DO M² 

      

Valinhos/SP Jardim Nova Palmares II Terreno 200,00 180.000,00 / Venda R$ 900,00 

Valinhos/SP Jardim Nova Palmares II Terreno 200,00 190.000,00 / Venda R$ 950,00 

Valinhos/SP Jardim Nova Palmares II Terreno 200,00 200.000,00 / Venda R$ 1.000,00 

Valinhos/SP Jardim Nova Palmares II Terreno 200,00 215.000,00 / Venda R$ 1.075,00 

Valinhos/SP Jardim Nova Palmares II Terreno 200,00 240.000,00 / Venda R$ 1.200,00 
      

 
16. AMOSTRAS ANALISADAS 
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IMÓVEL AVALIADO:  
 
Terreno localizado na Rua Oito (atualmente Rua Armando Pogeti), Lote 09, Quadra I, Jardim 

Nova Palmares II, na cidade de Valinhos, Estado de São Paulo, CEP 13275-714. 

 
VALOR AVALIADO: R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais). 
 
MÊS/ANO REFERÊNCIA: Abril/2022 
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17. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 
Dadas as características específicas do imóvel, localização e a situação do mercado imobiliário, constatou-se que se 
trata de ativo de média liquidez. Quanto às ofertas utilizadas, verificou-se considerável número de ofertas de 
terrenos para venda no entorno, e segundo a pesquisa realizada, pode-se dizer que existem diversas ofertas de 
imóveis similares, cujos preços pedidos para venda mostrou-se harmonia dentre a localização e padrão dos lotes. 
Considerando os elementos abordados nesta análise e ponderando-os junto ao momento macroeconômico 
vivenciado, entende-se que o imóvel em estudo possui um considerável índice de atratividade. 
 
18. ENCERRAMENTO 
 
Pelo presente PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL, emitido aos 04 de abril de 2022, composto 
de 15 (quinze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imóvel objeto de avaliação, 
frente à imóveis semelhantes ao avaliado na localidade onde está inserido, observada a similaridade, padrão e tipo 
das amostras, verificou-se pelas ofertas de imóveis assemelhados que o valor do m² (metro quadrado) de mercado 
para venda do imóvel avaliado é de R$ 1.025,00. Portanto, conforme os procedimentos técnicos aplicados na 
avaliação, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do terreno localizado na Rua Oito (atualmente 
Rua Armando Pogeti), Lote 09, Quadra I, Jardim Nova Palmares II, Valinhos/SP, CEP 13275-714, corresponde 
a R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais)./// 

  
19. AVALIAÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 

 
 
 

__________________________________ 
POMPÉIA IMÓVEIS LTDA. 

AVALIADORA – CRECI 22.327-J 
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A N E X O S 
 
20. ANEXO I – CERTIDÃO DE MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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21. ANEXO II – CERTIDÃO DE VALOR VENAL DO IMÓVEL 
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22. ANEXO III – PUBLICAÇÃO DE ALTERAÇÃO DO NOME DA RUA DO IMÓVEL 

 
 
 
 

 
 
 

///--- PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL CONCLUÍDO ---/// 
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