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brunalopes@creci.org.br     (15)99761-7761 

1. SOLICITANTE 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3º VARA CÍVEL DA COMARCA DE 
ITAPETININGA-SP. Processo n°1004805-79.2022.8.26.0269. 

 

2. FINALIDADE 

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado 

para VENDA do imóvel situado à Rua Dois, 112, Loteamento Vale das 
Andorinhas, Quadra C, Lote 1, município de Itapetininga-SP, de propriedade 

de Jessileide Soares dos Santos, inscrita no CPF sob o número 131.764.518-

90, imóvel este descrito nos termos da matrícula n°30.659 do Cartório Oficial de 

Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Itapetininga-SP, e devidamente 

cadastrado junto à Prefeitura do Município de Itapetininga como contribuinte 

municipal n°01.09.186.0098.001. 

 

3. 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 3º, 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 parecer respeita a Resolução do COFECI 

– Conselho Federal de Corretores de Imóveis nº1066, de 22 de novembro de 

2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que se encontra em consonância com a 

normatização estabelecida pela Associação Brasileira de Normas Técnicas –

ABNT que dispõe sobre a Avaliação de Imóveis (NBR 14.653-1) e estabelece 

nova regulamentação para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica, em atenção ao seu artigo 4º, o qual versa que “Entende-se por 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM - o documento 
elaborado por Corretor de Imóveis no qual é apresentada, com base em 
critérios técnicos, análise de mercado com vistas à determinação do valor 
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de comercialização de um imóvel, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos 

sucessivos, os quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 

6º, o qual versa que “A elaboração de Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica é permitida a todo Corretor de Imóveis, pessoa física, 
regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imóveis”. 

 

4. INSTITUTOS NORMATIVOS 

Este parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo 

COFECI-Conselho Federal de Corretores de Imóveis, notadamente a Resolução 

– COFECI nº1066/2007 e o Ato Normativo nº001/2001. 

 

5.ABREVIATURAS 
 ATT – Área Total do Terreno 

ATC – Área Total Construída 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 

Art. – Artigo 

AT – Área do Terreno 

CM² – 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 

M² – Metro Quadrado 

MG – Média Geral 

NBR – Normas Brasileiras 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

R – Referenciais 

RFD – Resultado de Fator de Depreciação 

TG – Total Geral 

VV – Valor de Venda 

VM – Valor Médio 

 

 

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

48
05

-7
9.

20
22

.8
.2

6.
02

69
 e

 c
ód

ig
o 

A
F

2A
05

2.
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

 B
R

U
N

A
 D

E
 A

LM
E

ID
A

 B
A

LD
E

R
R

A
M

A
 L

O
P

E
S

 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

 1
8/

08
/2

02
2 

às
 0

9:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IG

A
22

70
08

56
12

0 
   

 .

fls. 39

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

00
61

-9
3.

20
21

.8
.2

6.
00

10
 e

 c
ód

ig
o 

8p
4q

O
2F

I.
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

 IV
A

N
I D

A
 C

O
S

T
A

 P
E

R
E

IR
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

1/
11

/2
02

2 
às

 1
5:

25
 .

fls. 237



BRUNA DE ALMEIDA BALDERRAMA LOPES 
CRECISP 180635-F 

CNAI 31734 
 

Rua Professor Izaltino Válio, 280 – Jardim Marabá – CEP 18.213-683 – Itapetininga/SP 
brunalopes@creci.org.br     (15)99761-7761 

6. IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel objeto desta Prova Pericial, de propriedade de Jessileide Soares 

dos Santos, está localizado à Rua Dois, 112, Loteamento Vale das Andorinhas, 

Quadra C, Lote 1, município de Itapetininga/SP e encontra-se registrado sob a 

matrícula de nº 30.659 do Cartório de Registro de Imóveis e Anexos Comarca 

de Itapetininga – Estado de São Paulo, nos seguintes termos: 

“Um terreno representado pelo lote n.01, da quadra C, do loteamento Vale das 

Andorinhas, situado no Bairro Turvo dos Colaços, neste município, de forma 

triangular, medindo e dividindo pela frente em 98,00 metros, com a rua 02, de 

um lado, em 95,00 metros, com o lote 02; de outro lado em 117 metros, mais 

15,00 metros com a rua 01; encerrando a área de 5.000,00 metros quadrados.” 

 

7. VISTORIA 

O imóvel foi vistoriado “in Loco” por este subscritor em companhia da Sra. 

Ernestina Soares do Carmo, mãe da Sra. Jessileide, no dia 03 de agosto de 

2022, às 14 horas, analisando o terreno, estado de conservação das edificações, 

as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado.  

 

8.  DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

Endereço Rua Dois, 112, Vale das Andorinhas, 
Quadra C, Lote 1, Itapetininga-SP 

Matrícula 30.659 
N° Contribuinte 01.09.186.0098.001  
Área total terreno 5.000,00 m² 
Topologia do terreno Plano no seu terço inicial e com leve 

declive no restante 
Posição do terreno Esquina  
Coordenadas S 23°50’38.30610”  W 48°12’37.55600” 

 

  

O terreno de 5.000,00 m² está localizado no Loteamento Vale das 

Andorinhas, destinado a formação de chácaras de recreio. Está bem localizado 

em relação ao bairro e ao loteamento em que se encontra. 

SOBRE O TERRENO E EDIFICAÇÕES 

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

48
05

-7
9.

20
22

.8
.2

6.
02

69
 e

 c
ód

ig
o 

A
F

2A
05

2.
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

 B
R

U
N

A
 D

E
 A

LM
E

ID
A

 B
A

LD
E

R
R

A
M

A
 L

O
P

E
S

 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

 1
8/

08
/2

02
2 

às
 0

9:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IG

A
22

70
08

56
12

0 
   

 .

fls. 40

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

00
61

-9
3.

20
21

.8
.2

6.
00

10
 e

 c
ód

ig
o 

8p
4q

O
2F

I.
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

 IV
A

N
I D

A
 C

O
S

T
A

 P
E

R
E

IR
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

1/
11

/2
02

2 
às

 1
5:

25
 .

fls. 238



BRUNA DE ALMEIDA BALDERRAMA LOPES 
CRECISP 180635-F 

CNAI 31734 
 

Rua Professor Izaltino Válio, 280 – Jardim Marabá – CEP 18.213-683 – Itapetininga/SP 
brunalopes@creci.org.br     (15)99761-7761 

Situado em uma das testadas do loteamento, possui formato triangular, 

plano em seu terço inicial, com leve declive no restante à direita vista de frente.  

Tipo de solo de textura mista, latossolo vermelho, com cerca de arame em médio 

estado de conservação, possui também em suas divisas algumas plantas como 

coroa de cristo e pinheiros. Não possui infraestrutura asfáltica, guias e sarjetas. 

No seu interior possui um gramado com espécie denominada batatais e 

algumas arvores plantadas com finalidade de constituição de paisagismo e 

árvores frutíferas. 

O terreno possui edificações, sendo uma casa principal e uma edícula, 

totalizando uma área construída de aproximadamente 230m². 

Descrição Piso Parede Acabamento de 

parede 

Teto Esquadria da 

Janela 

 

Lavanderia Cerâmico com 

avarias 

alvenaria pintura/detalhe 

azulejo 

laje ferro 

Cozinha cerâmico alvenaria pintura/detalhe 

azulejo 

laje ferro/alumínio 

Sala cimento 

queimado 

alvenaria pintura laje ferro 

Banheiro cerâmico alvenaria azulejos laje ferro 

Dormitório 1 cimento 

queimado 

alvenaria pintura laje ferro 

Dormitório 2 cimento 

queimado 

alvenaria pintura laje ferro 

Suíte 1 cimento 

queimado 

alvenaria pintura laje ferro 

Suíte 2 cimento 

queimado 

alvenaria pintura laje ferro 

Banheiro suíte 2 cerâmico alvenaria azulejos laje ferro 

Cozinha externa - 

edícula 

cerâmico alvenaria pintura/azulejos - - 

Dormitório externo - 

edícula 

cerâmico alvenaria pintura em estado 

ruim 

- ferro 

Banheiro externo - 

edícula 

cerâmico alvenaria pintura/azulejos - ferro 
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9. REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 

 

Vista entrada Numeração predial 

Vista interna da entrada Canil ao lado da entrada 

Vista edificação frente Vista edificação lateral  
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Varanda lateral  Varanda lateral  

Varanda fundo Caixa d'água 

Lavanderia Cozinha 
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Cozinha Sala 

Sala Corredor sala para banheiro e dormitórios 

Corredor dormitórios e banheiro para sala Banheiro 
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Dormitório 1 Dormitório 1 

Dormitório 2 Dormitório 2 

Suíte 1 Suíte 1 
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Suíte 1 Suíte 2 

Suíte 2 Banheiro suíte 2 

Banheiro suíte 2 Edificação tipo edícula 
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Edificação tipo edícula Cozinha -  edícula 

Dormitório - edícula Banheiro - edícula 

Vista terreno Vista terreno 
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Vista terreno Vista terreno 

Vista terreno Vista terreno 

Vista rua sentido esquerdo Vista rua sentido direito 
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10. MAPA DE LOCALIZAÇÃO  

 

Link: https://www.google.com.br/maps/place/23%C2%B050'38.3%22S+48%C2%B012'38.0%22W/@-
23.8456335,-48.2603715,12.71z/data=!4m5!3m4!1s0x0:0xf9c20a561f0a2c1c!8m2!3d-23.8439674!4d-
48.2105446 

 

11. VISTA AÉREA 

 

Link: https://www.google.com.br/maps/place/23%C2%B050'38.3%22S+48%C2%B012'37.6%22W/@-
23.8446751,-48.2125273,665m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x77cc470ea6fa8708!8m2!3d-
23.8439739!4d-48.2104322 
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12.CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL 

 

12.1 Nas proximidades do imóvel  

Na região onde se localiza o imóvel se pratica agricultura mecanizada de 

soja, milho e trigo, também se pratica a exploração pecuária. Existe boa estrutura 

de escoamento de toda produção. 

Os bairros rurais próximos onde a propriedade encontra-se inserida, 

aparentemente apresentam boa estrutura, com bom acesso, fornecimento de 

água encanada, fornecimento de energia, escola, unidade de estação de 

tratamento de água, igrejas, pontos comerciais, tais como mini mercados e 

mercearias. 

Embora o imóvel esteja localizado em uma região rural do município, 

possui Cadastro municipal e é tributado por estar em um loteamento destinado 

a sítio de recreio. 

 

12.2 Município 

Itapetininga é um município brasileiro do estado de São Paulo, na Região 

Sudoeste do pais. Pertence à Região Metropolitana de Sorocaba e sua 

população em 2020 era estimada pelo IBGE em 165.526 habitantes. Localiza-se 

a uma latitude 23°35’30” sul e a uma longitude 48°03”11” oeste, estando a uma 

altitude de 670 metros. O município é formado pela sede e pelos distritos de 

Conceição, Gramadinho, Morro do Alto, Rechan, Tupy e Varginha.  

Informações obtidas pelo link://pt.wikipedia.org/wiki/Itapetininga 

 

  

 

 

 

 Localização de Itapetininga em São Paulo 
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12.3 Estado 

São Paulo é uma das 27 unidades federativas do Brasil. Está situado 

na Região Sudeste e tem por limites os estados de Minas Gerais a norte e 

nordeste, Paraná a sul, Rio de Janeiro a leste e Mato Grosso do Sul a oeste, 

além do Oceano Atlântico a sudeste. É dividido em 645 municípios e sua área 

total é de 248 222,362 km², o que equivale a 2,9% da superfície do Brasil, sendo 

pouco maior que o Reino Unido. Sua capital é o município de São Paulo e 

seu atual governador é Rodrigo Garcia.  

Link: https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado) 

 

13. CONFRONTAÇÕES 

A descrição exata e suas confrontações estão melhor caracterizadas na 

Matrícula de n° 30.659 do Cartório de Registro de Imóveis e Anexos Comarca 

de Itapetininga e fazem parte integrante deste Parecer. 

Na matrícula e Certidão de Valor Venal da Prefeitura Municipal não consta 

nenhuma edificação. 

 

14. METODOLOGIA UTILIZADA 

O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica é realizado para 

um imóvel e no estado que se encontra. A metodologia aplicada para a 

elaboração deste Parecer foi o “Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado” para se calcular primeiramente o valor do terreno objeto do laudo sem 

as edificações que nele se encontram. Foi realizada a comparação com os 

chamados imóveis referenciais, aplicando-se as devidas homogeneizações dos 

dados dos quais obteve-se a média de valor do m² do terreno retirando-se as 

construções.  

Para se calcular o valor da edificação utilizou-se o “Método de Custo de 

Reprodução”, através do Custo Unitário Básico, da construção civil, para o 

Estado de São Paulo – CUB, de junho de 2022 em R$/m², fornecido pela 

SIDUSCON-SP e utilizando a tabela de Ross-Heidecke para depreciação e 
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cálculo do valor da edificação. Ao final, neste Parecer, está apresentado o valor 

para as condições de análise do imóvel em avaliação. 

15. PESQUISA DE MERCADO – IMÓVEIS REFERENCIAIS 

A determinação do valor do terreno do imóvel em avaliação, foi realizada 

pela comparação no mercado de 3 (três) imóveis que mais apresentam 

elementos com atributos comparáveis. Estes imóveis, sendo referenciais, foram 

utilizados no método aplicado neste parecer e estão identificados a seguir. 

 Nesta avaliação foram computados como corretas, as informações 

obtidas e fornecidas por terceiro, de boa fé e confiáveis, constatou-se que se 

trata de uma região de baixo giro comercial, oferta relativamente alta e pouca 

demanda. Existem bastante oscilações e uma grande disparidade nos valores 

praticados entre os imóveis ofertados. 

15.1. R1 – Imóvel Referencial 1 

 

Imóvel à venda na Imobiliária Tambelli Imóveis (15) 3271-0039 

www.tambelliimoveis.com.br 

R$100.000,00 - área total terreno 6.000m² 
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15.2. R2 – Imóvel Referencial 2 

 

15.3. R3 – Imóvel Referencial 3 

Imóvel à venda na Imobiliária Chitolina (15) 3271-7972 

www.chitolinaimobiliaria.com.br 

R$230.000,00 - área total do terreno 5.000 m²  

Imóvel à venda na Imobiliária Sedna Imóveis (15)3271-1999 

www.sednaimoveis.com.br 

R$280.000,00 -  área terreno 9.000 m² - área construída aprox.120m² 
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16. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO E REFERENCIAIS NO MAPA 

 

17. ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 

               São necessárias aplicações de cálculos de adequação para a 

correta obtenção de realidades homogêneas para a conclusão apresentada. 

Seguem descrições dos cálculos aplicados. 

 

17.1. 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 14653-2, item 8.2.1.3.4. (a qual 

versa que “Os dados de oferta são indicações importantes do valor de mercado. 

Entretanto, devem-se considerar superestimativas 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 10% (dez por 

cento) 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 × 10100  
 
Na tabela a seguir, a coluna “Fator redutor de negociação” 

apresenta o valor a ser diminuído do valor do anúncio à ordem de 10% (dez por 

cento) deste. 

 

 

          17.2. Cálculo do valor do m² dos terrenos dos imóveis referenciais 
retirando-se as edificações. 

O imóvel referencial 3 possui edificação, portanto foi necessária 

a aplicação deste cálculo. 

 

 

17.3. Quanto ao fator topografia 

           Foi tomado como base o imóvel avaliando. Na comparação com os 

elementos amostrais do laudo em questão, foi verificado que o imóvel referencial 
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2 possui melhor topografia, por isso foi necessária homogeneização quanto a 

este fator, desvalorizando a amostra em 15%. 

R$207.000,00 – 15% = R$175.950,00 

 

Considerando a metragem quadrada do terreno do imóvel avaliando e 

multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (com base nos imóveis 

referenciais após adequação e homogeneização), obtém-se o valor do terreno 

do imóvel objeto deste parecer, conforme segue. 

 

5.000 m² x R$23,38 = R$116.900,00 

 

           17.4. Benfeitorias 

         Considerando que os imóveis referenciais não possuem estrutura de 

gramado e pomar, foi necessário considerar este valor de investimento. 

R$116.900,00 + R$15.000,00 = R$131.900,00 

 

 

 17.5. Cálculo do valor da edificação do imóvel avaliando 

O valor das edificações foi obtido através de um conjunto de fatores como 

área aproximada, tempo estimado de construção e estado de conservação, 

utilizando   o Custo Unitário Básico, da construção civil, para o Estado de São 

Paulo – CUB, de junho de 2022 em R$/m², fornecido pela SIDUSCON-SP e 
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utilizando a tabela de Ross-Heidecke para depreciação dos imóveis, conforme 

anexos 20.2, 20.3 e 20.4 deste documento. 

 

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝐷𝑒𝑝𝑟𝑒𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜 = 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙 −  ( 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑖𝑚ó𝑣𝑒𝑙 × 𝑓𝑎𝑡𝑜𝑟 𝑅𝑜𝑠𝑠𝐻𝑒𝑖𝑑𝑒𝑐𝑘𝑒) 100  

 

 

 

18. VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

Somando-se o valor do terreno, benfeitorias e valor da edificação teremos: 

R$131.900,00 + R$239.523,34 = R$371.423,34 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALOR DE VENDA DO IMÓVEL 

(ARREDONDAMENTO) 

R$372.000,00 

 (trezentos e setenta e dois mil reais) 
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19. 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 o Método de Custo de Reprodução, 

aplicadas as devidas técnicas de homogeneização que permitem a determinação do valor 

levando em consideração as diversas tendências e flutuações específicas do Mercado 

Imobiliário, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imóvel objeto deste 

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIADO  

NA DATA 16 DE AGOSTO DE 2022 

 

 

 

E para que se produzam os seus efeitos legais, BRUNA DE ALMEIDA 

BALDERRAMA LOPES, Corretora de Imóveis, inscrita no CRECI/SP sob n°.180635F, 

Avaliadora de imóveis inscrita no COFECI/CNAI sob n°.31734, assina e certifica este 

LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL (Parecer Técnico de 

Avaliação Mercadológica), contendo 31 (trinta e uma) páginas, sendo que este 

documento foi elaborado de acordo com a legislação vigente. 

             

                   Itapetininga, 16 de agosto de 2022.                                  

 

BRUNA DE ALMEIDA BALDERRAMA LOPES  

    CRECI SP 180635-F   CNAI 31734 

 

 

R$372.000,00(trezentos e setenta e dois mil reais) 
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20. ANEXOS  

 

20.1Currículo do Avaliador de Imóveis emissor deste Parecer  

 

BRUNA DE ALMEIDA BALDERRAMA LOPES 
 
 

CRECI: 180635-F - 2ª Região (São Paulo)  

CNAI: 31734  

 
Endereço: Rua Professor Izaltino Válio, 280, Jardim Marabá, 

CEP18.213-683, Itapetininga, SP. 

Telefone: (15) 99761-7761  

E-mail: brunalopes@creci.org.br 

 

 

             Qualificação: Corretora, Avaliadora de Imóveis e Perita Judicial 

 
Graduada em Administração 

 

Desenvolvimento Profissional: 

 Técnico em Transações Imobiliárias – IBREP  

 Curso Avaliação de Imóveis – IBREP  

 Curso Perito Judicial – Ead Creci  

 Curso Fotografia Imobiliária – Ead Creci  

 Curso Documentação Imobiliária – Ead Creci 

 Curso Inferência Estatística – Ead Creci 
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  20.2. Tabela de Vida Útil de Imóveis  

 
20.3 Tabela de Estados de Conservação 

Esta tabela é usada para a localização dos fatores da Tabela de Ross-

Heidecke a serem aplicados nas fórmulas utilizadas neste parecer. 

CLASSIFICAÇÃO CÓDIGO 

Novo A 

Entre novo e regular B 

Regular C 

Entre regular e reparos simples D 

Reparos simples E 

Entre reparos simples e importantes F 

Reparos importantes G 

Entre reparos importantes e sem valor H 

Sem valor I 

Tabela de Classificação do Estado de Conservação do 
Imóvel 
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20.4. Tabela de Ross-Heidecke 
 

 

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

48
05

-7
9.

20
22

.8
.2

6.
02

69
 e

 c
ód

ig
o 

A
F

2A
05

2.
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

 B
R

U
N

A
 D

E
 A

LM
E

ID
A

 B
A

LD
E

R
R

A
M

A
 L

O
P

E
S

 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

 1
8/

08
/2

02
2 

às
 0

9:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IG

A
22

70
08

56
12

0 
   

 .

fls. 61

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

00
61

-9
3.

20
21

.8
.2

6.
00

10
 e

 c
ód

ig
o 

8p
4q

O
2F

I.
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

 IV
A

N
I D

A
 C

O
S

T
A

 P
E

R
E

IR
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

1/
11

/2
02

2 
às

 1
5:

25
 .

fls. 259



BRUNA DE ALMEIDA BALDERRAMA LOPES 
CRECISP 180635-F 

CNAI 31734 
 

Rua Professor Izaltino Válio, 280 – Jardim Marabá – CEP 18.213-683 – Itapetininga/SP 
brunalopes@creci.org.br     (15)99761-7761 

20.5. Matrícula do Imóvel 
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21.6 Certidão de Valor Venal 
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