
EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA 
CONCEIÇÃO RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL 
DO FORO DISTRITAL DE CAMPO LIMPO PAULISTA – SP. 
 

 

 

 

 

 

Processo nº 1002653-74.2018.8.26.0115 

Interessados RTE: Condomínio Chácara de Campo Verde 

RDO: Renato Ogawa 

 

TERMO DE ENCAMINHAMENTO 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos 
autos às fls. 160, em 16/03/2021 vêm submeter à apreciação de Vossa 
Excelência bem como das partes o LAUDO DE AVALIAÇÃO do imóvel 
denominado CHACARAS DE CAMPO VERDE lote 01 quadra 02 – Matrícula 
31.009 com Área de 04.220.00m², cujo valor global aproximado é de 
R$ 847.650,67 (oitocentos e quarenta e sete mil seiscentos e 
cinquenta reais e sessenta e sete centavos). Fazem parte do 
trabalho o Anexo II – Tabela de Ross Heidecke, cópia da Tabela 
SINDUSCON de 2021. 
 
Requeiro de Vossa Excelência a autorização para expedição da guia para 
levantamento dos honorários periciais previamente reservados as fls. 
174/175. 
 
Nestes Termos, 
P. Deferimento 
 
Campo Limpo Paulista, 24 de maio de 2021. 
 

 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 
Creci 174.325-F 
RG 49.057.286-8 

CPF 391.309.058-42 
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Estrada Aksel Ernits nº 4.401 – Bairro Campo Verde 

Campo Limpo Paulista/SP 

 

 

 

 

 

 

 

 

PTAM 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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IMÓVEL: Avaliando 
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SOLICITANTE:  

 

Condomínio Chácara de Campo Verde 

 

Solicitado: 

 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Consultor Imobiliário 

e Perito Avaliador Judicial, tendo procedido todos os estudos, cálculos e 

diligências, vem apresentar suas conclusões consubstanciadas no 

presente 

 

 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária 

 

 

OBJETIVO: 

 

 

Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel 

abaixo descrito, para satisfazer requerimento junto ao processo 

1002653-74.2018.8.26.0115 que tramita pela 1ª Vara Cível da Comarca 

de Campo Limpo Paulista/SP conforme nomeação as fls. 160. 
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Registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de 

Jundiaí matrícula nº 31.009.  

Inscrição cadastral: 004.097.001.001 

Imóvel localizado nesta cidade de Campo Limpo 

Paulista - SP à Estrada Aksel Ernits nº 4.401 – Bairro 

Campo Verde no Condomínio Campo Verde. 

 

 

BENFEITORIAS: 

 

O imóvel, objeto desta avaliação, possui as seguintes benfeitorias a 

saber:   

01 construção em alvenaria compostas por Casa Sede, a qual possui 

área de serviços, garagem, salão de festas, piscina, e gramado para 

pratica de atividades de esporte e lazer, todos com idade aparente de 

20 anos aproximados, sendo utilizados atualmente como residência e 

domicilio do proprietário e seus familiares, a propriedade possui em seu 

entorno plantas e arvores. 

 

Idade aparente: 20 anos.  

 

A seguir, demonstramos a benfeitoria conforme a foto aérea para 

melhor identificação da localização do Imóvel Avaliando com fotos 

tiradas no local, procurando demonstrar de forma clara o atual estado 

de conservação do bem. 
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FOTO DO IMÓVEL AVALIANDO – extraída do Google Maps 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CROQUI DA LOCALIZAÇÃO – LOTE 01 QUADRA 02 
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01 Benfeitoria - Casa sede entrada 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Casa sede frete 
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 Casa sede lado direito 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Casa sede parte esquerda 
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Quintal área de lazer (piscina C/ TOBOGÃ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Casa de maquinário da piscina 
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Quintal área de lazer (campo de pratica de vôlei)  
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Quintal área de lazer (campo de futebol) 
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Imóvel casa sede 
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Entrada do salão de festa piso inferior 
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 Cozinha do salão de festas 
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Corredor de acesso aos banheiros do salão de festa 
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Banheiro feminino do salão de festa 
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 Banheiro masculino do salão de festa 
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02 banheiro com ducha de banho 
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Quarto de ferramenta piso inferior 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Escada de acesso ao piso superior 
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Sala de estar de dois ambientes  
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Hall dos dormitórios 
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Quarto 01 com uma suíte 
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Banheiro suíte do quarto 01 
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Quarto 02 com acesso a varanda 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Porta do quarto 02 de acesso a varanda 
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Quarto 03 com closet 
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Closet 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Armário embutido 
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Varanda de acesso a sala de estar lado externo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Varanda de acesso aos quartos pelo lado externo 
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Garagem com acesso a varanda da sala 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rampa de acesso a garagem e quintal 
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Áreas que necessitam de reparos e acabamento no imóvel 

avaliando:   Área externa 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Falta acabamento nas colunas do portão 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Caixa d agua faltando acabamento e telhado completo 
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Rachadura Parede externa do salão de festa 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Presença de umidade                Rachadura no piso da piscina  
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Fotos das rachaduras parte interna do salão de festas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rachadura seguindo pelo piso   Piso da escada quebrado 
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Forro do salão de festa: Pequenos reparos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Portas dos banheiros do salão, deverão ser substituídas 

tanto do banheiro masculino, como banheiro de ducha.  
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Reparos na parte interna do imóvel  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rachadura na parede da sala      Rachadura no quarto com suíte 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Detalhe das rachaduras aproximadas 
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Reparos na parte externa da varanda 
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Avaliação final da benfeitoria: Casa sede 

 

 

 

 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 519.475,34 
 

 

RREESSUUMMOO,,  MMEETTOODDOOLLOOGGIIAA,,  CCOONNCCEEIITTOO,,  HHOOMMOOGGEENNEEIIZZAAÇÇÃÃOO  DDOOSS  

DDAADDOOSS  EE  CCOONNCCLLUUSSÃÃOO  

  

BREVE RESUMO DO IMÓVEL AVALIANDO – IA: 

 

Trata-se de um imóvel localizado aproximados 4,00 km do centro da cidade de 

Campo Limpo Paulista/SP município brasileiro do estado de São Paulo. 

Localiza-se à latitude 23º12'23" sul e à longitude 46º47'04" oeste, estando a 

745 metros de altitude. Integra a Aglomeração Urbana de Jundiaí e é formado 

pelo distrito sede e o distrito de Botujuru. A cidade tem uma área territorial de 

80,048 km² e sua população foi estimada em 84 650 habitantes, conforme 

dados do IBGE de 2019.  

 

O centro da cidade possui escola, comercio com grandes marcas como Sub 

Way, Casas Bahia, Lojas Cem, Faculdade, supermercados, Banco do Brasil, 

Banco Itaú, Banco Bradesco, Banco Caixa Econômica Federal, Banco 

Benfeitoria 01 
SI

M 
x NÃO  

 IDADE  

APROXIMADA 
20 PADRÃO A  M X B  

Custo de reposição 
M² existente:  384,05 x (valor m² – Sinduscon 2021, R$ 

1.871,41 – 27,90%) R$ 1.349,28 = R$ 519.475,34 

Depreciação conforme 

ANEXO II 

Enquadramento cartesiano  

      =   E20      =    27,90%   

Construção ajustada: 

R$ 519.475,34 
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Santander, Sicred, Restaurantes, sendo a maior empresa da cidade a Krupp 

Metalúrgica e etc.  

 

O Imóvel avaliando, localiza-se no sentido bairro em local de Loteamento 

Fechado, com distancia aproximada de 01 km de escola municipal, e possui 

telefone fixo, bom sinal de telefone celular, água fornecida pela SABESP em 

frente a entrada principal, energia elétrica fornecida pela CPFL e área de laser 

comum. 

 

Está localizado em um loteamento fechado de boa infraestrutura: Condomínio 

Chácaras do Campo verde 
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A propriedade atualmente é utilizada como residência e domicilio do 

proprietário e seus familiares, a grande parte do imóvel se encontra em boas 

condições de uso, a parte que mais necessita de reparos é o salão de festas 

onde se apresenta uma rachadura que inicia na área externa próxima a piscina 

se prolongando pelo salão de festas e podendo ser vista nos dormitórios no 

piso superior, aparentemente proveniente de movimentação do terreno 

ocorrida, nesses casos a rachadura pode ser proveniente devido a um recalque 

no solo mas nem sempre. Por isso é preciso que um profissional avalie o caso 

para evitar que futuramente um novo problema aconteça e que danos maiores 

sejam evitados. Necessita ainda de reparos ou substituição no madeiramento 

da varanda, a qual apresenta sinais de trincas, podres e outros por falta de 

manutenção, visto que o imóvel no geral possui em média 20 anos de uso, 

estiveram presentes à vistoria no local a Dra. Elisabete de Jesus Baratti e o Sr. 

Leonardo e Sra. Maira Ogawa Itida, o qual acompanharam a todos os itens. 

 

 

FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 

 

OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno obtido pelas 

fontes de consulta abaixo identificadas 

 

OPÇÃO 2:  (    ) Este signatário, profissional atuante na região, considerará o 

valor  do m² médio de terreno conhecido 
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R 1 - NOME: Stack Imoveis         Creci: 70.134-F/SP            

ENDEREÇO: Rua: Aksel Ernits, n° 10, Condômino Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP 

FONE: (11) 4586-4220 Código de anuncio: 3169 

 

 

Valor atribuído do imóvel comercializado recentemente na região:  R$ 1.500.000,00 

 

Valor atribuído ao metro quadrado recentemente na região:  R$ 2.142,85 
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R 2 - NOME: Imoplan Planejamentos                       CRECI: 16.461 –J/SP 

 

ENDEREÇO: Rua Aksel Ernits – Condomínio Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP 

FONE: (11) 9.6182-8796 ou (11) 4586-1060 código de anuncio: 7276 

 

 

Valor atribuído do imóvel comercializado recentemente na região:  R$ 750.000,00  

 

Valor atribuído ao metro quadrado recentemente na região:  R$ 1.595,74 

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

26
53

-7
4.

20
18

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

7D
F

56
49

.
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

 IS
R

A
E

L 
F

E
R

M
IA

N
O

 N
IC

O
LA

U
 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
 2

4/
05

/2
02

1 
às

 1
7:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
LP

21
70

01
34

99
0 

   
 .

fls. 231



ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

PERITO AVALIADOR 

CRECI: 174.325-F 

 

Rua Laerte Monteiro de Oliveira nº 345, Jd. São Conrado                        Campo Limpo Paulista/SP. 

FONE: (11) 4038-5662   Celular: (11) 9.7165-8129          e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comPágina 45 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

R 3 – Anunciante: Stack Imóveis site:www.vivareal.com.br 

ENDEREÇO:  Aksel Ernits, n° 4401, Condômino Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP 

FONE: (11) 4586-4220 

 

Valor atribuído do imóvel comercializado recentemente na região:  R$ 1.300.000,00 

 

Valor atribuído ao metro quadrado recentemente na região:  R$ 2.166,66 
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FONTES DE CONSULTA IMOBILIÁRIA 

 

OPÇÃO 1 : ( X ) Será considerado o valor do m² médio do terreno obtido pelas 
fontes de consulta abaixo identificadas 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

R 1 – Anunciante: Zelo Imóveis site:www.vivareal.com.br 

ENDEREÇO:  Aksel Ernits, n° 4401, Condômino Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP 

FONE: (11) 4039-1188 

 

Valor atribuído do terreno comercializado recentemente na região:  R$ 300.000,00 

 

Valor atribuído ao metro quadrado recentemente na região:  R$ 71,09 
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R 2 – Anunciante: anônimo site:www.ifs.com.br 

ENDEREÇO:  local fica a 2 KM do imóvel objeto da avaliação, n° , Bairro Ivoturucaia, 

Jundiaí/SP 

FONE: (11) 4807-0101 

 

Valor atribuído do terreno comercializado recentemente na região:  R$ 426.000,00 

 

Valor atribuído ao metro quadrado recentemente na região:  R$ 85,20 
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R 3 – Anunciante: Colonial imóveis site:www.mercadolivre.com.br 

ENDEREÇO:   Aksel Ernits, n° 4401, Condômino Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP 

FONE: (11) 4526-1535 

 

Valor atribuído do terreno comercializado recentemente na região:  R$ 325.000,00 

 

Valor atribuído ao metro quadrado recentemente na região:  R$ 77,01 
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MÉDIA DO TERRENO APURADO NA REGIÃO 

Valor médio do terreno conhecido na região é de R$ 328.175,33 

Valor médio do metro quadrado conhecido na região R$ 77,76 

METODOLOGIA 

Face à insuficiência ou inadequação dos dados imobiliários coletáveis, 

conforme exposto no item acima, optou este perito avaliador por 

direcionar a avaliação pelo “Método direto comparativo de dados de 

mercado” com nível de precisão “Normal”. 

CONCEITO 

 

Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliário, onde 

os valores atribuídos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por 

profissionais do ramo e adotado a média obtida como sendo o 

correspondente ao paradigma, devidamente tratado na 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 

 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

 

Fator Terreno: 

 

Adotamos o valor médio do terreno conhecido e praticado na região 

como equivalente a média dos valores dos imóveis referenciais 

encontrados, então temos: 

 

Valor do Terreno (4.220m²) = R$ 328.175,33                                             

Valor do m² (metro quadrado) = R$ 77,76 
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Logo o IA (Imóvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m² de terra 

igual a: 

 

R$ 77,76 (valor do m² do IP) 4.220 m² = R$ 328.175,33 

  

Portanto, se o Imóvel Avaliando possui 4.220 conforme boletim 

cadastral, então seu valor de terra global aproximado é de R$ 

328.175,33 (trezentos e vinte oito mil sento e setenta e cinco mil reais e 

trinta e três centavos). 

                                                                                      

Fator Benfeitorias:  

 

 

 

Portanto, se o Imóvel Avaliando possui construção sendo, casa sede, 

garagem, piscina, salão de festas, lavanderia etc. Somando estas 

construções devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o valor 

aproximado é de  

 

Valor total atribuído às benfeitorias: R$ 519.475,34 
 

 

 

 

 

 

 

Benfeitoria 

01 
M² existente: 384,50 m² x R$ 1.349,28 = R$ 519.475,34 

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

26
53

-7
4.

20
18

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

7D
F

56
49

.
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

 IS
R

A
E

L 
F

E
R

M
IA

N
O

 N
IC

O
LA

U
 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
 2

4/
05

/2
02

1 
às

 1
7:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
LP

21
70

01
34

99
0 

   
 .

fls. 237



ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

PERITO AVALIADOR 

CRECI: 174.325-F 

 

Rua Laerte Monteiro de Oliveira nº 345, Jd. São Conrado                        Campo Limpo Paulista/SP. 

FONE: (11) 4038-5662   Celular: (11) 9.7165-8129          e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comPágina 51 

 

GRÁFICO DE EQUIVALÊNCIA COMPARATIVA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                             AJUSTE APLICADO 

           R1                  R2                    R3              IA 

   M²   R$ 2.142,85     R$ 1.595,74     R$ 2.166,66  R$ 1.349,28      

  

Justificativa: Informo ainda que somados às técnicas de avaliação sugeridas 

pela ABNT e COFECI temos a impressão subjetiva do profissional pautada em 

toda sua experiência adquirida em campo nas avaliações diversas já 

anteriormente realizadas quanto na experiência adquirida como profissional 

inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores encontrados expressam a 

verdade e servem como base para futuras negociações mercadológicas, 

informando ainda que quanto as metragens são toleradas margens de erro, 

por não terem sido apresentados plantas assinadas por profissionais 

devidamente registrados em órgãos de classe. 

 

                                 Sobre o valor da terra, ou seja: R$ 328.175,33 que, 

somados às construções e benfeitorias R$ 519.473,34 temos que o valor global 

aproximado será de R$ 847.650,67, motivos pelo qual mantemos os valores 

encontrados tecnicamente. 

 

 

 

0 

IPI
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CONCLUSÃO 

                             

Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou 

considerado o valor médio conhecido na região e vistorias ao Imóvel Avaliando 

em cumprimento ao que estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04, 

aplicando-se fatores de transposição consubstanciada segundo técnica 

moderna de avaliações como, registrada na Biblioteca Nacional/MEC e 

reconhecida pelo COFECI/DF pela Portaria 218/06. 

 

                                Este PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

se louva em informações e/ou conhecimento do Mercado de Imóveis por 

profissional devidamente registrado junto ao Creci desta região conforme Lei 

6.530 e Res. 1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que 

efetivamente torna possível a liquidez do referido imóvel. 

 

Diante do exposto, atribuímos ao Imóvel Avaliando o 

valor aproximado de mercado de: 

 

                                                                             + 5% = R$ 890.033,20 

        

  Resultado técnico:    R$ 847.650,67 Variáveis   

    

                            - 5% = R$ 805.268,13 

 

Campo Limpo Paulista, 24 de maio de 2021. 

 

ISRAEL FERMIANO NICOLAU 

Creci: 174.325F 

RG: 49.057.286.8 

CPF: 391.309.058-42 
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* Padrão Baixo – Residência Unifamiliar (R1), Prédio Popular (PP-4), Residência Multifamiliar (R8) 
e Projeto de Interesse Social – (PIS); * Padrão Normal – Residência Unifamiliar (R1), Prédio 
Popular (PP-4), Residência Multifamiliar (R8) e Residência Multifamiliar (R16);21 de jan. de 2007 
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E-mail de convocação da perícia após o reagenda mento  no dia 17/05/2021, 

devido aos moradores testarem positivo para COVID-19. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Primeiro agendamento 07/04/2021. 
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