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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA JUDICIAL

PROCESSO N° 1007090-80.2025.8.26.0482

VARA: 6* VARA CIVEL

ACAO: CARTA PRECATORIA CIVEL - PENHORA /
DEPOSITO / AVALIACAO

REQUERENTES: JUIZO DE DIREITO DA SEXTA VARA
CIVEL DA COMARCA DE PRESIDENTE PRUDENTE.

Rua Casemiro Dias, n° 416 — Vila Nova — Presidente Prudente — SP -
Cel. 18-99771-5447 — e-mail: acbtamaoki@outlook.com.br

Este dimumeeitc €aipidaorigiigih ak sissttedigidipieriteprie/H6F OXAN GAREDS BARBOSA EAMADK b deibusticdeduErtado Bst&imde&td0, Paoinomedoctad®8rH4200@ 02514 07 :53aks obnaimene 'd/ VB RE 23 DB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027606-86.2023.8.26.0482 e codigo DytRtBM.



A fls. 362
Antonio Carlos Barbosa Tamaoki ﬁ
CRECI n° 24.030 — CNAI n°® 40.592

1 - REQUISITANTE

JUIZO DE DIREITO DA SEXTA VARA CIVEL DA
COMARCA DE PRESIDENTE PRUDENTE, nos autos do Processo n°
1007090-80.2025.8.26.0482, CARTA PRECATORIA CIVEL - PENHORA
/ DEPOSITO / AVALIACAO, requerente: FILTER UP INDUSTRIA E
COMERCIO LTDA, requerido: CARMO E OLIVEIRA PISCINAS LTDA ME E
RENATO MARTINS DE OLIVEIRA, em seu cumprimento PROCEDA A
AVALIACAO do imoével Rua Otilio Severino, n° 50, Parque Residencial

Dambha II — Residencial Beatriz, nesta cidade de Presidente Prudente/SP.

2 — IDENTIFICACAO l.A.
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FRENTE DO IMOVEL

3 - ENDERECO DO I.A.

Rua Otilio Severino, n° 50, Parque Residencial Damha II — Residencial

Beatriz, nesta cidade de Presidente Prudente/SP.

4 - OBJETIVO

Este Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica Judicial, tem por objetivo
determinar valor do imével Rua Otilio Severino, n° 50, Parque Residencial

Damha II — Residencial Beatriz, nesta cidade de Presidente Prudente/SP.
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S5 - PARECER

N° 032 / 2025

6 — COMPETENCIA

6.1 - DA LEI FEDERAL 6.530/78

“Artigo 1° - o exercicio da profissio de Corretor de Imodveis, no territério nacional é

regido pelo disposto na Lei Federal n. 6.530/78”.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei Federal n.

6.530/78 de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978) a seguir transcrito:

“Artigo 3° - compete ao corretor de imoéveis exercer a intermediacio na compra,
venda, permuta e locacao de imoéveis, podendo ainda, opinar quanto a

comercializacao e ou locacao imobiliaria”

Atende ainda o presente trabalho as resolucdées do Conselho Federal de Corretores de
Iméveis (COFECI) n. 957 de 22 de maio de 2006, publicada no diario oficial da unido aos
29 de novembro de 2007, as quais dispéem sobre a competéncia do corretor de imoéveis
para elaboracdo de parecer técnico de avaliacdo mercadolégica (PTAM) e também

regulamentam como concluir este trabalho.

6.2 - DA ABNT / NBR 14.653

A ABNT/NBR 14.653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “avaliacao de
bens”.

Parte 1 - Procedimentos gerais,

Parte 2 - Imoveis urbanos;

Parte 3 - Imoveis rurais;

Parte 4 - Empreendimentos;

Parte 5 - Maquinas, equipamentos, instalacoes de bens industriais em geral;

Parte 6 — Recursos naturais e ambientais e
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Parte 7 — Patrimo6nio Historico
A primeira parte da NBR 14.653 norteia o trabalho de avaliacdo, indicando os

procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizavel em conjunto.

7 — ABREVIATURAS

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica
IA - Imével Avaliando

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo
ART. - Artigo

ABNT - Associacao Brasileiras de Normas Técnicas
NBR - Normas Brasileiras

M2 - metro quadrado

AC - Area construida

AT - Area do terreno

VU - Valor unitario do m?

VI - Valor do Imével

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano

ZR 1 - Zona residencial baixa densidade

ZCS - Zona comercial e servicos

ZI 1 - Zona Industrial

8 -METODOLOGIA APLICADA

A metodologia aplicada para elaboracao deste Laudo de Avaliacao € do
“método comparativo” (terreno) e método de custos (construcao).

Método Comparativo é aquele em que o valor do imoével ou de suas partes
constitutivas €& obtido através de comparacoes de dados de mercado

relativos a outros imoveis com caracteristicas similares.
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9 - PRELIMINARES / VISTORIA

9.1 - MATRICULA E CADASTRO MUNICIPAL

O imovel matriculado sob n°® 49.644 no 2° Oficial de Registro de Imoveis
Comarca de Presidente Prudente/SP, onde consta (R-O1) como proprietario
RENATO MARTINS DE OLIVEIRA, cadastro municipal n° 674735001.

9.2 - VISTORIA

O imovel foi vistoriado “in loco” por este perito no dia 23/09/2025, no
periodo da tarde, acompanhou a vistoria Dr. Rafael Guedes irmao do

inquilino Gabriel Guedes.

10 - DO IMOVEL

10.1 - TERRENO

Consta na Matricula n°® 49.644 — 2° Oficial de Registro de Imoveis da
Comarca de Presidente Prudente/SP, UM TERRENO URBANO, sem
benfeitorias composto pelo lote n® 13 (treze), da quadra “E”, situado no
loteamento denominado “PARQUE RESIDENCIAL DAMHA II -
RESIDENCIAL BEATRIZ”, nesta cidade e comarca de Presidente Prudente,
com as seguintes medidas e confrontacoes pela frente divide com a Rua
Otilio Severino, lado par, mede 15,00 metros; olhando da rua para o
terreno, divide com o lote n° 12, mede 25,10 metros; pelo esquerdo,
seguindo a mesma orientacao, divide com o lote n° 14, mede 24,55 metros;
e finalmente pelos fundos, divide com o lote n° 08, mede 15,00 metros;
encerrando uma area de 372,00 m?, distando 19,10 metros do inicio da
curva de confluéncia com a Rua Projetada Trés; Referencia Cadastral n°

30.1.5.0003.00053.0101 cadastro municipal n® 674735001.
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10.2 - CONSTRUCAO

Consta AV.-03/49.644 - UM PREDIO RESIDENCIAL DE ALVENARIA,
com 262,54 metros quadrados de construcdo no exercicio de 2011, que

recebeu o n°® 50 da Rua Otilio Severino.

10-3 - Descricao do imével:

-Condominio de acesso restrito (fechado), com portaria;

-Construcao de alvenaria sobrado, coberto de telhas cimento, forro laje,
paredes com reboco, massa corrida e pintura; piso porcelanato e ceramica.
-Térreo hall de entrada, porta de madeira, lavabo, escritorio, janela vitro de
aluminio com vidro, sala de visita e tv, portas e janelas de aluminio e vidro,
cozinha com AE, pia de granito, ilha de granito com fogao cooktop, com
coifa, forno, e gabinete, despensa com prateleira; area gourmet com
churrasqueira, balcao e pia em granito com gabinete, piscina com
revestimento vinil, area de servico lavanderia com tanque de louca,
banheiro de servico com lavatério, box revestido pastilha, garagem para
dois veiculos, com portao de aluminio automatizado, piso ceramica com
varias pecas trincada.

-Acesso ao piso superior escada de madeira, escritorio janelas de aluminio
e vidro; trés dormitorios, sendo duas semi-suites uma com AE e AC,
banheiro com lavatério duplo com gabinete, box de vidro; uma suite
master com AC, closet com AE, banheiro com lavatorio com gabinete, box

de vidro, banheira de hidromassagem.

11 - FOTOS DO IMOVEL

Rua Casemiro Dias, n° 416 — Vila Nova — Presidente Prudente — SP -
Cel. 18-99771-5447 — e-mail: acbtamaoki@outlook.com.br

Este dimumesidc@ €adipidaorigiigihals sissdtedigitipietiteqrae 06T OB GAREDS BYRBO.SA PAMADI e deibusticdedugistmdo HetSimdestdo, Paotnomiaidoatad ©80 4202662514 07 530ksobntimene )/ YBREST

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027606-86.2023.8.26.0482 e codigo DytRtBM.



Wdfbsfuig 0b61pod 8 2810°92°8 8802 09-960AB0T 0ssad0.id 0 awuojul ‘op-ojuswndogeloualajuoiuge/bd/eubipelsed/iq snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[eulbLIO 0 JIBJU0D Bled
VEEISR00583d A/ W BuBWITLI0 S 05 ZDSETSTO HE 0% 0/8 @ PEROMIRIDTI0EY ‘0F%PANTISH OPEEE UPSRORSNGIBP TN A WSTSXE STRAVA YN 10H/anbeayyubip, Sipaupeses e Ui o pInins Djseuntmp ajs3

[ee)
(o))
=0
K]
=

LAVABO

‘ EN&‘RADA PRINCIPAL

Rua Casemiro Dias, n°® 416 — Vila Nova — Presidente Prudente — SP -
Cel. 18-99771-5447 — e-mail: acbtamaoki@outlook.com.br

Antonio Carlos Barbosa Tamaoki

CRECI n°® 24.030 — CNAI n° 40.592

S
&
O
5
[~
)
)
&

FRENTE DO IA
SALAS



Wdfbsfuig 0b61pod 8 2810°92°8 8802 09-960AB0T 0ssad0.id 0 awuojul ‘op-ojuswndogeloualajuoiuge/bd/eubipelsed/iq snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[eulbLIO 0 JIBJU0D Bled
VEEISR00583d A/ W BuBWITLI0 S 05 ZDSETSTO HE 0% 0/8 @ PEROMIRIDTI0EY ‘0F%PANTISH OPEEE UPSRORSNGIBP TN A WSTSXE STRAVA YN 10H/anbeayyubip, Sipaupeses e Ui o pInins Djseuntmp ajs3

o
®
0
o
2

Rua Casemiro Dias, n°® 416 — Vila Nova — Presidente Prudente — SP -
Cel. 18-99771-5447 — e-mail: acbtamaoki@outlook.com.br

Antonio Carlos Barbosa Tamaoki

CRECI n°® 24.030 — CNAI n° 40.592

AREA GOURMET
BANHEIRO EXTERNO

COZINHA



Wdfbsfuig 0b61pod 8 2810°92°8 8802 09-960AB0T 0ssad0.id 0 awuojul ‘op-ojuswndogeloualajuoiuge/bd/eubipelsed/iq snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[eulbLIO 0 JIBJU0D Bled
VEEISR00583d A/ W BuBWITLI0 S 05 ZDSETSTO HE 0% 0/8 @ PEROMIRIDTI0EY ‘0F%PANTISH OPEEE UPSRORSNGIBP TN A WSTSXE STRAVA YN 10H/anbeayyubip, Sipaupeses e Ui o pInins Djseuntmp ajs3

o
D
o
K]
=

10

DESPENSA
HIDROMASSAGEM
ACESSO PISO SUPERIOR

I
-
o
&
=
-
=

Rua Casemiro Dias, n°® 416 — Vila Nova — Presidente Prudente — SP -
Cel. 18-99771-5447 — e-mail: acbtamaoki@outlook.com.br

AL

<
E

Q
V2
)2

Antonio Carlos Barbosa Tamaoki

CRECI n°® 24.030 — CNAI n° 40.592

LAVANDERIA
GARAGEM



Antonio Carlos Barbosa Tamaoki
CRECI n° 24.030 — CNAI n°® 40.592

ESCADA

ESCRITORIO HALL DOS DORMITORIOS

AUTTTRRTIRRRARRY

DORMITORIO 1 DORMITORIO 2
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12 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Tem como infraestrutura: rede de energia elétrica e iluminacao publica,
rede de abastecimento de agua, rede coletora de esgoto, rede viaria toda
pavimentada com guias e sarjetas, escoamento de agua pluviais, rede de

telefonia/internet, coleta de lixo, condominio de acesso restrito (fechado).

13 - ZONEAMENTO

ZR1 - Zona Residencial de Baixa Densidade Populacional, de ocupacao horizontal,

ZR2 - Zona Residencial de Média Densidade Populacional, de ocupacido horizontal e vertical, de até 02

(dois) pavimentos;

ZR3 - Zona Residencial de Alta Densidade Populacional, de ocupacao horizontal e vertical;

ZR4 - Zona Residencial de Média Densidade Populacional, de interesse social e de ocupacéao horizontal de até 02

(dois) pavimentos.

ZCS1 — Zona de Comércio e Servico Central, de ocupacao vertical;

ZCS2 - Zona de Comercio e Servico de Eixos Viarios, de ocupacéao Vertical,;

ZCS3 - Zona de Comeércio e Servico de Vias Principais e Secundarias de bairro e regido e ocupacao vertical até

(trés) pavimentos.

ZI11 — Zona de Industrias classificadas nao poluentes;

ZI12 - Zona de Industrias classificadas Potencialmente Poluentes.

ZPPA - Zona de Preservacao e Protecao Ambiental.

13
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14-LOCALIZACAO DO l.A.

MAPA DA LOCALIZACAO DO IA
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15 - HOMOGENEIZACAO SIMPLES DOS DADOS

Através de pesquisa com imobiliaria credenciada e anuncio na internet,
obtive os elementos comparativos, calculamos o valor unitario basico do
metro quadrado da construcado através de meédia aritmética simples e

tratamento de homogeneizacao: (VI= AC X VU)

10%
CODIGO DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS VALOR EATOR VALOR DO
ANUNCIO NA INTERNET IMOVEL REDUTOR DE M2
NEGOCIACAO

IMOBILIARIA RIO BRANCO - CRECI N2 1056-J

1 COD.7330 R$ 1.600.000,00 R$ 160.000,00] R$ 4.900,95
AT.490,00 M2 AC.293,82 M2 COND.CENTRAL PARK
DCIMOVEIS

2 | cop.ADC30 |AT.360,00 M2AC.275,00 M?PQ.RES. DAMHA II R$ 1.890.000,00 | R$ 189.000,00 | RS 6.185,45
WILLY IMOVEIS

3 COD1118 |AT.372 M2 AC.301,19 M?COND. VILLAGE DAMHA R$ 1.650.000,00 | R$ 165.000,00 | RS 4.930,44
oLX

4 COD 1159 |AT 379 M2AC 243,30 M? PQ.RES. DAMHA |1 R$ 1.750.000,00 | R$ 175.000,00 | RS 6.473,18
LEALIMOVEIS

5 | CPD.CAC 12014 | AT 402,00 M2 AC 214,00 M? PQ.RES.DAMHA Il RES. BEATRIZ | R$ 1.190.000,00 | R$ 119.000,00 | RS 6.693,75
IMOBILIARIA SISTEMA CRECI 30927-)

6 ID 3833 AT 360,00M2 AC 2900,00M> DAMHA | R$ 1.700.000,00 | R$ 170.000,00 | RS 5.275,86
FERNANDO RIBEIRO CRECI 153.281F

7 | cob.MARC |AT368,00M2AC200,00M? PQ. RES. DAMHA II R$ 1.350.000,00 | R$ 135.000,00 | RS 6.075,00
MELL IMOVEIS CRECI 24024-)

8 | cA4748BA |AT 300,00 M2 AC 184,12 M2 PORTO MADERO RESIDENCE R$ 1.380.000,00 | R$ 138.000,00 | RS 6.745,60

TOTAL RS 47.280,23

TOTAL.............R$47.280,23 : 8 = R$ 5.910,00 O METRO QUADRADO
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ﬁ .

VALOR IMOVEL............ = 262,54 M* X R$ 5.910,00 = R$ 1.551.618,95

(Um milhao quinhentos e cinquenta um mil, seiscentos e dezoito reais
e noventa cinco centavos)

16 - CONCLUSAO DE VALORES

Com base em pesquisa de imoéveis com elementos e caracteristicas
comparaveis e por meio do tratamento técnico e ponderacoes dos seus
atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado e
aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacdo que permitem a
determinacao do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacoes especificas do Mercado Imobiliario, conclui-se o quanto segue
acerca do Valor de Mercado do Imovel objeto deste PTAM (Parecer Técnico
de Avaliacao Mercadologica).

Utilizando aproximacao de valores exatos de acordo com o mercado
imobiliario, arredondamos os valores finais, concluimos que o imovel

objeto deste PTAM tem seu valor de:

Valor do Imével Avaliado.........R$ 1.550.000,00

(Um milhao, quinhentos e cinquenta mil reais)

Nesta oportunidade encerrado o trabalho do PTAM, segue com assinatura

digital para que produza os efeitos legais e de direito. Coloco-me a inteira
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disposicao para quaisquer esclarecimentos ou justificativas que se fizerem

necessaria.

Presidente Prudente/SP, 09 de outubro de 2025.

Antonio Carlos Barbosa Tamaoki
Creci/SP. N° 24.030 - CNAI N° 40.592
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17 - DADOS DO RESPONSAVEL PELO PARECER

NOME: ANTONIO CARLOS BARBOSA TAMAOKI

RG. N° 8.014.727-6

CPF. N° 780.714.378-91

FORMACAO: BACHAREL EM ADMINISTRAGCAO DE EMPRESAS,
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis - N° 24.030/SP
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis - N° 40.592
PERITO JUDICIAL

AVALIACOES IMOBILIARIAS

TELFONE: (18) 99771-5447

0. E-MAIL: acbtamaoki@outlook.com.br

HORNOORONH

18 — ANEXO : Certidao Positiva IPTU e Matricula do Imovel
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