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Foto 01 - Fachada do lote 

ENDEREÇO 

Lote 15 da Quadra IU do Loteamento Ninho Verde 2 – Con-
domínio Fechado – CEP 18645-040 

Rod. Pres. Castello Branco – Pardinho – SP 
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1. SOLICITAÇÃO 

1.1 - Solicitante: MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 

LTDA - CNPJ: 47.686.555/0001-00 

1.2 - Data da referência da pesquisa: 12 de março de 2026 

1.3 - Data da vistoria: 28 de fevereiro de 2026 

1.4 - Finalidade: Avaliação judicial do lote de terreno conforme determi-

nado nos autos de nº 4002616-60.2025.8.26.0079 

1.5 - Objetivo: Apurar o valor mercadológico atual do Lote de terreno 15 

da quadra IU do Loteamento Ninho Verde II 

1.6 - Categoria do IA:  

1.7 - Estado de Conservação do IA: Terreno 

1.8 - Idade do IA: 10 anos 

 

2. DA COMPETÊNCIA 

2.1 - O(s) subscritor(es) é(são) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional 

de Corretores de Imóveis sob o(s) número(s) 215500 e no Cadastro Naci-

onal de Avaliadores de Imóveis do COFECI sob o(s) número(s) 32882 pos-

suidor(es) de Certificado do Curso de Avaliações Imobiliárias, o que lhe(s) 

confere(m) comprovada especialização na matéria. 

2.2 - A competência legal do Corretor de Imóveis em elaborar e assinar o 

PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3º, consolidado pela decisão da 7ª 

Turma do Tribunal Regional Federal da 1ª Região – Distrito Federal 

(TRF/DF emitiu o acórdão nº 200734000105910 em 29 de junho de 2010, 

negando provimento ao recurso de Apelação Cível do CONFEA (Conselho 

Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-

liações e Perícias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal 

de Corretores de Imóveis), confirmando a competência legal do Corretor de 

Imóveis em avaliar imóveis. 
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Imóveis está autorizado a elaborar Pare-

ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-

cialização. 

2.4 - A competência infra legal do Corretor de Imóveis para elaborar o 

PTAM está positivada na Resolução COFECI nº 1.066/2007, sendo o refe-

rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI. 

Não menos importante, está disponível no website www.cofeci.gov.br, con-

sulta pública para identificação dos inscritos no CNAI – Cadastro Nacional 

de Avaliadores. 

 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 

assinado pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) no CRECI-SP, con-

forme artigo 3º da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78. 

3.2 - O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliação Mer-

cadológica - PTAM, está devidamente registrado na(s) matrícula(s) 14690 

junto ao 1º Oficial de Registro de Imóveis de Botucatu. 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – IA 

4.1 - Na data de 28 de fevereiro de 2026, às 09h45, procedeu-se à vistoria 

técnica para fins de avaliação do imóvel. 

4.2 - O bem objeto da presente avaliação corresponde ao lote nº 15 da 

quadra IU, integrante do loteamento Ninho Verde II, localizado no municí-

pio de Pardinho, Estado de São Paulo, empreendimento residencial de pa-

drão elevado situado às margens da Rodovia Castello Branco. 

4.3 - O loteamento caracteriza-se por possuir infraestrutura própria, bem 

como áreas comuns destinadas ao lazer, convivência e serviços, caracte-

rísticas típicas de empreendimentos residenciais planejados. 

4.4 - Especificamente quanto ao lote avaliado, verificou-se tratar-se de 

terreno não edificado, porém servido pelas infraestruturas essenciais para 

futura edificação, tais como rede de abastecimento de água e fornecimento 

de energia elétrica. Observou-se, entretanto, que a via de acesso imediata 

ao lote ainda não se encontra pavimentada. 
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4.5 - O terreno possui área total de 462,62 m², apresentando topografia 

regular e apto à implantação de edificação, observadas as normas urbanís-

ticas e restrições do loteamento. 

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS 

5.1 - O Loteamento Ninho Verde II, esta localizado às margens da Rodo-

via Pres. Castello Branco há cerca de 119km da sede do Juízo, e 18km da 

cidade de Pardinho. 

5.2 - O loteamento contém centro comercial e de lazer interno para con-

veniência dos moradores e visitantes. Fora isso encontra-se próximo à ci-

dade de Pardinho a qual possui cerca de 6.000 habitantes. 

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 - A cidade de Pardinho está localizada no interior do estado de São 

Paulo, próxima ao município de Botucatu, e faz parte da região conhecida 

como Cuesta Paulista. Essa área é caracterizada por um relevo marcante, 

com serras, escarpas e colinas formadas por processos geológicos antigos. 

A altitude relativamente elevada, em torno de 900 metros, contribui para 

paisagens naturais amplas, com mirantes e vales, além de formações ro-

chosas e montanhosas que se destacam no horizonte. 

6.2 - O clima predominante é o tropical de altitude, com verões modera-

damente quentes e chuvosos e invernos mais secos e frios, especialmente 

durante a noite. Essa condição climática torna as temperaturas geralmente 

mais amenas do que em outras regiões do interior paulista, favorecendo 

atividades ao ar livre e a permanência de áreas naturais preservadas. 

6.3 - A hidrografia da região é rica, com diversas nascentes e pequenos 

cursos d’água que fazem parte da bacia do rio Paranapanema. Além disso, 

a área contribui para a recarga do Aquífero Guarani, um dos maiores reser-

vatórios subterrâneos de água doce do mundo. A vegetação local apre-

senta características de transição entre dois importantes biomas brasilei-

ros: a Mata Atlântica e o Cerrado. Essa combinação resulta em grande di-

versidade de espécies de plantas e animais, além de áreas de mata nativa 

ainda preservadas. 
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6.4 - A economia de Pardinho baseia-se principalmente no setor de servi-

ços, com destaque para o turismo rural e de natureza, além de atividades 

agropecuárias como a produção de leite, café e cana-de-açúcar. A região 

também mantém forte tradição cultural ligada à música e à cultura caipira, 

o que se reflete em festivais, eventos locais e na valorização da gastrono-

mia típica do interior paulista. Dessa forma, Pardinho apresenta um ambi-

ente marcado pela integração entre paisagem natural, atividades rurais e 

tradições culturais. 

 

7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 

 

 

8. DADOS DO IMPOSTO – IA 

8.1 - Cadastro sob nº 11267-0 

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 858,77 

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00 

8.4 - Valor venal do terreno (462,62 m²) R$ 67.693,47 

8.5 - Valor venal da construção (0,00 m²) R$ 0,00 

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imóvel em R$ 67.693,47 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

 

Foto 02 - Fachada do lote 
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Foto 03 – Lateral Esquerda 
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Foto 04 – Rua de Acesso 

 

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
05

43
75

-7
3.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4G
qd

B
A

Y
0.

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
 A

LB
E

R
T

O
 A

LE
X

A
N

D
R

E
 D

O
S

 S
A

N
T

O
S

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

8/
05

/2
02

6 
às

 1
2:

03
 .

fls. 217



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 
Ato Normativo nº 001/2011 

 

10 
CONTATO 

14-99792-8752 
mateus.martin@creci.org.br / mateus.almeidamartin@outlook.com 

Foto 06 - visão aérea 

Foto 05 - Rua de acesso 
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Foto 07 - visão aérea 
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Foto 09 - área de Lazer 

Foto 08 - Área de lazer 
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10. FONTES DE PESQUISA 

FONTE DE PESQUISA: Corretores Locais: Alvaro - SA Imóveis (www.sai-

moveis.com.br/comprar/Pardinho/Terreno/Condominio/Ninho-Verde-

II/6193) 

R1 – Valor R$ 90.000,00 – Terreno Condomínio - Ninho Verde II Residencial 
para Venda em Pardinho 
Área do terreno: 450m² (15x30m) 
Valor: R$ 90.000,00 
Referência 6193 
Imobiliaria “S.A. Imóveis” - Álvaro - CRECI 79030 – 14-99775-6660 com 
450.00 m². Custo por m² R$ 200,00 (duzentos reais) 
 
 

Foto 10 - Centro Comercial 
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FONTE DE PESQUISA: Vendedor Particular (sp.olx.com.br/regiao-de-

bauru-e-marilia/terrenos/terreno-a-venda-loteamento-ninho-verde-2-eco-

residence-com-540m2-1473358044?lis=listing_1100) 

 

R2 – Valor R$ 179.900,00 – Terreno a venda - Loteamento Ninho verde 2 
Eco Residence com 540m2 
Próximo ao centro comercial e Clube Sábias. 
Valor R$ 179.900,00 
Vendedor Particular - Rogerio 
com 540.00 m². Custo por m² R$ 333,15 (trezentos e trinta e três reais e 
quinze centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: Vendedor Particular - Marcio (sp.olx.com.br/re-

giao-de-bauru-e-marilia/terrenos/terreno-420m-condominio-ninho-verde-2-

1481389349?lis=listing_1100) 

 

R3 – Valor R$ 120.000,00 – Terreno 420m² Condomínio Ninho Verde 2 
R$ 120.000,00 
Rua 162 
VendedorMarcio Lopes 
com 450.00 m². Custo por m² R$ 266,67 (duzentos e sessenta e seis reais 
e sessenta e sete centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: Expande Corretora (www.expandecorre-

tora.com.br/imovel/terreno-pardinho-450-m/TE0692-EXPJ?from=sale) 

 

R4 – Valor R$ 100.000,00 – Terreno, 450 m², à venda por R$ 100.000 - 
Condomínio Ninho Verde II - Pardinho/SP 
Venda 
R$ 100.000 – COD. TE0692-EXPJ 
EXPANDE CORRETORA CRECI: J-23328 
14-99731-1818 com 450.00 m². Custo por m² R$ 222,22 (duzentos e vinte 
e dois reais e vinte e dois centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: Imobiliária MBrokers (www.mbrokers.com.br/com-

prar/Pardinho/Terreno/Condominio/Ninho-Verde-2/95969) 

 

R5 – Valor R$ 170.000,00 – Referencia 95969 
Área total 414,51m² 
Topografia positiva 
Localização: Condomínio Ninho Verde 2- Pardinho/SP 
Valor: 170.000,00 
Imobiliaria MBROKERS CRECI 21690J 
tel:+551438111212 com 414.51 m². Custo por m² R$ 410,12 (quatrocentos 
e dez reais e doze centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: Imobiliária MBrokers (www.mbrokers.com.br/com-

prar/Pardinho/Terreno/Condominio/Ninho-Verde-2/96085) 

 

R6 – Valor R$ 90.000,00 – Referencia 06 
96085 
Excelente Terreno à venda no Ninho Verde 2- Pardinho/SP 
Localização: Condomínio Ninho Verde 2- Pardinho/SP 
Valor: 90.000,00 
Topografia plana com 450.00 m². Custo por m² R$ 200,00 (duzentos reais) 
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS 

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 

através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise téc-

nica do comportamento do mercado imobiliário, relativo a imóveis seme-

lhantes na região ou em outras regiões semelhantes a nível socioeconô-

mico.  

11.2 - Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de refe-

rência da avaliação, que é representado pela livre negociação entre partes 

interessadas e conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e limi-

tações, bem como das condições mercadológicas do segmento ao qual o 

mesmo esteja integrado.  

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica representa basicamente a opinião genérica dos operadores 

do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos 

na avaliação. 

11.4 - Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de va-

lor pessoal do profissional Corretor de Imóveis que vive cotidianamente as 

oscilações do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietários 

ofertantes e compradores. 

11.5 - No mercado, os proprietários arbitram seus preços, mas na maioria 

das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-

jam pagar o menor valor possível. Neste momento, é de fundamental im-

portância a presença do Corretor de Imóveis como mediador entre as par-

tes, para identificar preços praticados no mercado naquele momento, para 

concluir a negociação, bem como, para expurgar as especulações.  

12. REFERÊNCIA NORMATIVA 

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica está definido 

como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolução COFECI 1066/2007, 

Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-

1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos 

mínimos de informações.  
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13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 Preço do m² 

    

1 R$ 90.000,00 450,00 200,00 

2 R$ 179.900,00 540,00 333,15 

3 R$ 120.000,00 450,00 266,67 

4 R$ 100.000,00 450,00 222,22 

5 R$ 170.000,00 414,51 410,12 

6 R$ 90.000,00 450,00 200,00 

    

    

Média Preço m²  272,03 

 

VM = R$ 272,03 
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14. PRÉ-AVALIAÇÃO 

 

14.1 - CÁLCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCAÇÃO DO IA. 

14.2 - (Soma do preço do m² / pelo número de referências) = VM (Valor 

médio) do m² dos imóveis referenciais, que multiplicado pela área do IA = 

Conclusão do Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

IA VALOR MÉDIO PREÇO m² ÁREA DO IA AVALIAÇÃO IA 

    

 R$ 272,03 462.62 m2 R$ 125.846,52 

 

 

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrões 

de avaliação pelo modo comparativo direto, considerando a localização, o 

entorno ou circunvizinhança, condições físicas do imóvel, do logradouro e 

comparando-o as ofertas das referências, os peritos avaliadores poderão 

acrescer ou decrescer o valor de venda/locação do imóvel objeto desse 

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM, localizado no(a) 

Lote 15 da Quadra IU do Loteamento Ninho Verde 2 - Condomínio Fe-

chado, Município de Pardinho – SP.  
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15. CONCLUSÃO 

 

 

 

 

15.1 - Conclui-se, após pesquisas, coleta de opiniões de operadores do 

mercado imobiliário, vistoria ao imóvel e análise da documentação apre-

sentada, que o valor de mercado para a venda/locação do imóvel desse 

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM, é de R$ 

125.846,52 (cento e vinte e cinco mil oitocentos e quarenta 

e seis reais e cinquenta e dois centavos). 

 

 

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, 

expedida através de informações obtidas junto ao mercado imobiliário, con-

siderando imóveis com característica e localização sócia econômica, se-

melhantes, deve-se prever uma possível variação de até 5% no valor acima 

expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do próprio mercado e 

de seu proprietário. 

 

MÉDIA GERAL ÁREA TOTAL 

 

CONCLUSÃO 

 

R$ 272,03 462,62 

 

R$ 125.846,52 
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15.3 - GRÁFICO COMPARATIVO 
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR 

 

Botucatu, 12 de março de 2026 

 

 

 

 ____________________________  

Perito Avaliador: Mateus de Almeida Martin 

CRECI-SP nº 215500F 
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17. ABREVIATURAS 

AÚ – Área útil 

CIRP – Cartão de identidade de regularidade profissional 

Cm² - Custo por metro quadrado 

CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

CRECI – Conselho Regional de Corretores de Imóveis 

CRI – Cartório de Registro de Imóveis 

IA – imóvel em avaliando 

M² - Metro quadrado 

MG – Média geral 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imóvel paradigma 

V.G.V/L – Valor geral de venda/locação 

VM – Valor da média 

V.V.L – Valor de venda/Locação 

 

18. CURRÍCULO(S) 

18.1 - MATEUS DE ALMEIDA MARTIN 

CRECISP 215500 

CNAI 32882 

 

Telefone 1: (14) 99792-8752 Telefone 2: (14) 92000-3308 

E-mail: mateus.martin@creci.org.br 
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Formação 

· LLM em Direito Civil e Processo Civil – ITE (Instituição Toledo de Ensino 

– Bauru) 2020/2021. 

· Especialização em Advocacia do Direito Negocial e Imobiliário – EBRADI 

– 2020/2021. 

· Técnico em Transações Imobiliárias (TTI) pelo IBRESP – 2020. 

· Bacharel em Direito pela ITE (Instituição Toledo de Ensino – Botucatu) – 

2014 

 

Experiência 

· 27/01/2021 – atualmente – Perito e Avaliador de imóveis 

. 18/04/2015 – atualmente - Advogado 

Informações Complementares 

· CNH categoria A/B 

· Advogado com inscrição na OAB/SP nº 364.249 

· Inscrição no CRECI sob o nº 215.500 

CNAI nº 32882 
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CIRP 
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19. ANEXO(S) 

19.1 - Matrícula do imóvel 
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19.2 - Espelho de cadastro
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19.3 - Espelho de cadastro
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19.4 - Espelho de cadastro
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19.5 - Espelho de cadastro
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19.6 - Certidão de Débitos Municipais
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19.7 - Certidão de Débitos Municipais 
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19.8. Certificado 
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