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Pelo presente Laudo de Avaliação de Anáise Mercadológica (o “LAUDO DE AVALIAÇÃO”). 
 

 

1. DO REQUERENTE 

 

1.1 ANTONIO CARLOS DE OLIVEIRA, brasileiro, divorciado, aposentado, maior, capaz, portador da 

Cédula de Identidade (a “CIRG”) nº 12.651.712-5 SSP/SP, e devidamente inscrito no Cadastro 

Nacional de Pessoas Físicas (a “CPF/MF”) sob nº 016.409.158-00, residente e domiciliado Rua 

Artur Azevedo Ribeiro, nº 355, no Bairro Jardim Diamante, na Cidade de Piracicaba, no Estado de 

São Paulo, CEP. 13.412-128, qualidade de requerente, designado, doravante e abreviadamente, 

por (o “REQUERENTE”). 
 

 

2. DOS PROPRIETÁRIOS 

 

2.1 ANTONIO CARLOS DE OLIVEIRA, brasileiro, divorciado, aposentado, maior, capaz, portador da 

Cédula de Identidade (a “CIRG”) nº 12.651.712-5 SSP/SP, e devidamente inscrito no Cadastro 

Nacional de Pessoas Físicas (a “CPF/MF”) sob nº 016.409.158-00, residente e domiciliado Rua 

Artur Azevedo Ribeiro, nº 355, no Bairro Jardim Diamante, na Cidade de Piracicaba, no Estado de 

São Paulo, CEP. 13.412-128, qualidade de proprietário, designado, doravante e abreviadamente, 

por (o “PROPRIETÁRIO”). 
 

2.2 IRACILDE TERESINHA MONTANARI DE OLIVEIRA, brasileira, divorciada, do lar, maior, capaz, 

portadora da Cédula de Identidade (a “CIRG”) nº 10.838.373-8 SSP/SP, e devidamente inscrita no 

Cadastro Nacional de Pessoas Físicas (a “CPF/MF”) sob nº 017.132.148-06, residente e domiciliada 

Rua Romilda Cotrim do Nascimento, nº 115, no Bairro Jardim Diamante, na Cidade de Piracicaba, 

no Estado de São Paulo, CEP. 13.412-127, qualidade de proprietária, designado, doravante e 

abreviadamente, por (a “PROPRIETÁRIA”). 
 

PROPRIETÁRIO e PROPRIETÁRIA também designado, doravante e abreviadamente, isoladamente, 
apenas por (o(a) “PROPRIETÁRIO(A)”) e, conjuntamente, por (os “PROPRIETÁRIOS”). 
 

REQUERENTE e PROPRIETÁRIOS também designado, doravante e abreviadamente, isoladamente, 
apenas por (a “PARTE”) e, conjuntamente, por (as “PARTES”). 
 

 

3. DO IMÓVEL 

 

3.1 Os PROPRIETÁRIOS são senhores, únicos e legítimos proprietários do IMÓVEL em condominio, 

devidamente registrado e especificado na Matricula sob nº 49.338 do 1º (Primeiro) Oficial de 

Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Piracicaba/SP (o “1º CRI”) (a “MATRICULA”), a qual 
fica situado na Rua Artur Azevedo Ribeiro, nº 355, no Bairro Jardim Diamante, na Cidade de 

Piracicaba, no Estado de São Paulo, CEP. 13.412-128, bem como, o Imposto Predial Terreitorial 

Urbano (o “IPTU”) é cadastrado na Prefeitura do Municipio de Piracicaba/SP (a “PREFEITURA”) 
como: Setor: 39- Quadra: 0059 - Lote: 0069 - SubLote: 0000 - CPD: 1177813, com 282,62 m² 
(duzentos e oitenta e dois metros quadrados virgula sessenta e dois centésimo de metros 
quadrados) de área territorial e 142,44 m² (cento e quarenta e dois metros quadrados virgula 

quarenta e quatro centésimo de metros quadrados) de área construida (o “IMÓVEL”). 
 

 

4. DA AVALIAÇÃO 
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4.1 Da Finalidade  

 

4.1.1 O presente LAUDO DE AVALIAÇÃO tem como objetivo avaliar o IMÓVEL para determinar o 

valor mercadológico para VENDA em 13/09/2023 (13 de setembro de 2023). 

 

4.2 Da Localização 

 

4.2.1 O IMÓVEL fica situado em área urbana (ZURB 2) com caracteristica especificamente 

residenciais e comerciais. 

 

4.2.2 Google Satelite. Disponivel em: https://geo.piracicaba.sp.gov.br/app/geopixelcidades-

piracicaba/map.html. Acesso em 12/09/2023 (12 de setembro de 2023). 

 

 
 

4.2.3 O Bairro fica numa região tradicional e em crescimento e desenvolvimento, pois cada vez mais 

ganha destaque no segmento imobiliário com a chegada de novos empreendimentos 

imobiliários na Cidade, bem como, está próximo a região Central, tal como, às Rodovia Luiz de 

Queiroz (SP-304), Rodovia Laercio Corte (SP-147), Rodovia Fausto Santomauro (SP-127), 

Rodovia Herminio Petrin (SP-308) e Rodovia Geraldo de Barros (SP-304). 
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4.2.4 O IMÓVEL fica cerca de 3,4 km (três virgula quatro quilômetros) da Igreja Paroquia Imaculada 

Conceição, 3,6 km (três  virgula seis quilômetros) do Shopping Piracicaba/SP, 6,0 km (seis 

quilômetros) do principal Centro Comercial da Cidade, e 6,2 km (seis virgula dois quilômetros) 

do Escola Superior de Agricultura “Luiz de Queiroz” – Universidade de São Paulo (a 

“ESALQ/USP”). 
 

4.3 Das Benfeitorias 

 

4.3.1 Foi checado todas as caracteristicas fisicas do IMÓVEL em relação aos vizinhos, sua vocação 
e possibilidades, como produto em oferta, para o mercado comprador. 

 

4.4 Das Melhorias Públicas 

 

4.4.1 A região do Bairro do IMÓVEL é servida por todos os melhoramentos públicos e infraesturturas 

existentes na Cidade, contando com pavimento, calçamento, distribuição de rede de àgua, 

esgoto, energia eletrica, telefonia, internet, iluminação pública, coleta de lixo, inclusive, 

transporte coletivo com fácil acesso as ruas, avenidas, rodovias da Cidade. 

 

4.5 Do Mapa 

 

4.5.1  Google Satelite. Disponivel em: https://geo.piracicaba.sp.gov.br/app/geopixelcidades-

piracicaba/map.html. Acesso em 12/09/2023 (12 de setembro de 2023). 
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4.6 Dos Documentos 

 

4.6.1 A REQUERENTE forneceu a MATRICULA, CERTIDÃO DE VALOR VENAL para a realização 
do LAUDO DE AVALIAÇÃO (os “DOCUMENTOS”). 
 

4.6.2 Para o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO, o IMÓVEL foi considerado inteiramente livre e 

desembaraçado de todo e quaisquer ônus judicial ou extrajudicial de caráter real, pessoal ou 

fiscal, impostos e taxas, inclusive, não está dado como garantia ou hipoteca de qualquer 
natureza, e não está relacionado a nenhum processo onde a posse e a propriedade deste 

IMÓVEL esteja sendo discutida judicialmente, e/ou outro problema que prejudique o seu bom 

uso ou comercialização, sendo, por premissa, considerada boa e válida, não tendo sido 
efetuadas análises juridicas ou medições de campo.  

 

4.6.3 Matricula sob nº 49.338 emitida pelo 1º (Primeiro) Oficial de Registro de Imóveis e Anexos da 
Comarca de Piracicaba/SP em 12/09/2023 (12 de setembro de 2023)  
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4.6.4 Certidão de Valor Venal do Ano de 2023 do CPD sob nº 1177813 emitido pela Prefeitura do 

Municipio de Piracicaba/SP em 12/09/2023 (12 de setembro de 2023)  
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4.7 Da Vistoria   

 

4.7.1 Dirigindo-se ao IMÓVEL acompanhado pelo REQUERENTE procedeu a Vistoria do IMÓVEL 

em 12/09/2023 (12 de setembro de 2023), produzindo as fotograias digitais apresentadas na 

Cláusula 4.8 – Das Fotos – infra citada – desde LAUDO DE AVALIAÇÃO, as quais ilustram e 

concedem boa noção do IMÓVEL em questão.  

 

 

4.8 Das Fotos  

 

4.8.1 Fachada 
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4.8.2 Garagem 
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4.8.3 Sala 

 

   
 

   
 

  

 

 

4.8.4 Cozinha 
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4.8.5 Corredor 
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4.8.6 Dormitório I 

 

   
 

   
 

  

 

 

4.8.7 Dormitório II 
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4.9 Da Metodologia  

 

4.9.1 A Metodologia a ser utilizada será alicerçada em pesquisa de mercado, envolvendo 
comparativos ofertados e transações efetivas no livre mercado imobiliário da região, levando 
em conta suas características e atributos que exerçam influencia no valor como medida do 
terreno, construção, infraestrutura do local, padrão de construção, acabamento, característica 
do terreno.  

 

4.9.2 Dessa maneira, para determinar o valor do IMÓVEL optou-se pelo Método Comparativo Direito 
de Dados de Mercado (o “MCDDM”) com aplicação de fatores de correção, quando necessário, 
para determinar o valor do terreno, bem como, o valor da construção, ou seja, resultando no 
valor total do IMÓVEL. 
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4.10 Dos Valores 

 

4.10.1 Os valores dos imóveis oferecidos em anúncios nas midias sociais, bem como, Websites das 

Imobiliárias para venda e efetivamente vendidos, em locais próximos e/ou semelhantes e 

caracteristicas de usos semelhantes possibilitou se apurar que:  

 

4.10.2 O valor mercadológico do IMÓVEL para VENDA é de R$ 454.452,00 (quatrocentos e cinquenta 

quatro mil e quatrocentos e cinquenta e dois reais) em 13/09/2023 (13 de setembro de 2023). 

 

 

5. DAS CONSIDERAÇÕES E CONCLUSÃO 

 

5.1 Este LAUDO DE AVALIAÇÃO em torno do IMÓVEL em análise, trata-se de grande desenvolvimento 

imobiliário em implantação (aprovação/instalação/comercialização), com grande vocação comercial 
e interesse da população piracicabana de instalação nesta região, projetos urbanisticos tais como 

verticalização e horizontalização de moradias, condominios e comercios locais, reforçando 
atratividade especial para investimentos, com grandes perspecitva de valorização futura, devido 
está localizada num vetor de excelente crescimento.  
 

5.2 Portanto, atendendo solicitação da REQUERENTE foi avaliado o IMÓVEL após realizar ampla 

pesquisa de mercado, coleta de informações com moradores da região do Bairro e pareceres dos 

operadores do mercado imobiliário da Cidade, bem como, análise das documentações 
apresentadas com o objetivo de alcançar os elementos comparativos para determinar o mais 

provável valor de mercado do IMÓVEL para VENDA no valor de R$ 454.452,00 (quatrocentos e 

cinquenta quatro mil e quatrocentos e cinquenta e dois reais) em 13/09/2023 (13 de setembro de 

2023) através desse LAUDO DE AVALIAÇÃO. 

 

5.3 Também, considera-se um abatimento de 5% (cinco por cento) no valor real publicado para os 

imóveis referências de anúncio, entendendo que é a margem pertinente a um possivel negociação, 
tal como, por tratar-se de um LAUDO DE AVALIAÇÃO expedida comecial que se louva em 

informações obtidas junto ao mercado imobiliáro, considerando imóveis com caracteristicas e 
localizações social econômica semelhantes, deve-se prever uma possivel variação de até 10% (dez 

por cento) nos valores acima expressos -10% (menos dez por cento) a +10% (mais dez por cento), 

diante dos interesses inerentes do próprio mercado de seus proprietários. 
 

5.4 Isto posto, para que produza os seus legais e jurídicos efeitos, eu, DIELSON ELI DE SOUZA 

FERREIRA, brasileiro, solteiro, corretor de imóveis, maior, capaz, portador da Cédula de Identidade 
(a “CIRG”) nº 49.022.997-9 SSP/SP, e devidamente inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas 

Físicas (a “CPF/MF”) sob nº 366.121.988-00, e regulamentado no Conselho Regional de Corretores 

de Imóveis (a “CRECI”) nº 217.530-F, residente e domiciliado na Rua Pastor Albanir Alves de Assis, 

nº 668, no Bairro Altos de São Francisco, na Cidade de Piracicaba, no Estado de São Paulo, CEP. 
13.409-112 (o “CORRETOR”), assina e certifica este LAUDO DE AVALIAÇÃO, que foi elaborado 

de acordo com o Artigo 3º da Lei de Corretagem Imobiliária nº 6.530/78 referente ao IMÓVEL. 

 

5.5 Desde já agradeço antecipadamente a oportunidade de preparar e apresentar este LAUDO DE 

AVALIÇÃO, bem como, coloco-me à disposição para esclarecer as eventuais dúvidas que se façam 
necessário. 
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Piracicaba-SP, 13 de setembro de 2023. 

 

 

CORRETOR 

_____________________________________________ 

DIELSON ELI DE SOUZA FERREIRA 

CRECI nº 217.530-F 
 

 

[A presente página de assinaturas é parte integrante e indissociável do Laudo de Avaliação de Análise Marcadológica assinado pelo 
Dielson Eli de Souza Ferreira em 13/09/2023 (13 de setembro de 2023)] 
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