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Rua Argemiro Menezes, casa 121 - Residéncial Sitio Santo Antonio
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Informagoes do imével

DADOS DO PROCESSO

NUmero do Processo: 0007820-43.2020.8.26.0625

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imovel: Casa
Matricula: 85.115
Cartorio: CRI de Taubaté

Area construida: 42,28 m2  Area total construida: 180,00 m?

Endereco: Rua Argemiro Menezes N°: 121
Complemento: casa Bairro: Residéncial Sitio Santo Antoni
CEP: 12072-050 Cidade: Taubaté UF: SP

CARACTERISTICAS

Quartos Suites m Banheiros Vagas
N/A - N/A % N/A @ N/A
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INFORMAGOES DO IMOVEL

MAPA DA REGIAO
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Documento do Imoével
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CERTIFICO,_ 4 ﬁw du parte imteressada, que, reveado sesta Serventis Extrajodicial o Livie 2 -
REGISTRO GERAL

neke venfigues canstar a Matricula do seguimie teor -
5
CNM./lZﬂZ‘?g.'Z. 0‘3

¢
—

l!AIn_lcum’v' #s.115 | sa 01 Teubats, 25

CASA WO 08 com a dree cocstrulde de 42,2 gy -
aey respectivo tarrenc repreaentado pelo lote 0% Quadra 02 do
Imdvel decosinado COMIJUNTO MABITVACIONMAL SBITIO SANTO ANTOMIO, 2l
tueda no balrro da Ague Quueate ou Une, nesta cldade, com frente
pars o RUA ARGEMINO MENEZES, antiga rus N, oode pede 85,00, <con
fund corr dentes, de confromta com a casa nQ 24 da Nua
A; por 22, S0n de -.bol o lados, da frante eos fundos, confron
tando p.lo lado dirwito, de gues da rue olhba o imdvel, o a ca
sa nl 04 da mesma rus, pelo ledo wsquerdo com & cadse n0 08 da
sesws rua, perfasendo a dres totel e 18D . QURE . ~ L m L T e

PREOPRIETANIA: COOPENATIVA IMABNITACIONAL MONTEIRO LOBATO, socleda
de civil ses fims lucratives, ipscrita o CGO/MFr sob ne
51.375%.491/0001~96, coux sede ne Av. dos Bandelrantes,. altura do
HE 1. 085, NORLE CLAAM. &~ % % ™ o W e -

¥
Comarca de Tacbald

Estado de 880 Paub

NEGISTRO AFTERIOR: N .3 w» AV.10, feltos aos OB O5_.3199)1 =« 218,11,
1996, respectivamente, na matricula 11.306, Jdeste Naglistro

TROD L A 0. = = = T T L L L L L L L
A Xocrevents. S R L A1 DL
~ M8 AUX., M., C. ®OBDMI -
®.3/M-8%5.115 o 25 do outubre de 2001 (Mie.204.760eAN)
; Z al!.runt‘:to particular com forgue de escvritura pablica de

25, 09 199% pa foryma 40 AYLigo 41 ¢ seus pardgratos da Lel n@
4,200 do 21, 08,1964, alterxods pela Lal 02 5.049 de 29,.056.1966, a
proprietéria devidasente ropresentada, vendeu o imdvel pelo
valor de R3-20,.023.38 sendo RE-17. 865,09 mediante (lpanolamonto
aa CEF » 0 vyestante pagos a4 titulo de sinal o principio 4o paaa
RORTO A& VALDIVO PINTO, brasileiro, industxidrio, RG/EF ne
24,384.926-6, CPP/MY nQ 715.327.655-91 o sus nulher ELENITA
ALVES BANTA HA PINTO, brasilelra, do lar, RO/8F nu 10,139,419,
CPF/MF nO 138,384 ,.868-07, ocasados no regime da cowunbSo paroial
e beans. ma viglnole da Lol 6.518/77, residentes o domicllisdos
nesta oldade, na Rua Ploa-Pan Amarelo nQ 358, Chdcara 4o Visoon
de. Consta &0 Titulo qQue & vendedora APresentou as CNDs S0 INAS,
dn Receita Pederal » da divida ativa Unifq.. S llcr":_at.

REGISTRO GERAL

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

R e e e e

R.2/%-0%.213 e 25 de outubro de 2001 (Mic.204.76G0mAR)

Pela instrumanto particular referido no R.1 aclan, o= proprietd
rion deram o imdvel en PRIMEIRA R ESPRCIAL HIPOTRECA, a favor da
CAIXA RCONOMICA FRODRRAL, com xode ex Braxilia/DF, no Setor
Bancdrio Sul, Quadras A/4, Late 34, inxcrita pa CGC/NF =cbh no
00.360.3053/0001-04, davidazantes raprexantada, paras garantia de
aza divida mo wvalor de R§-17.8003,09 pagdvels oax J100 prextagies |
munsuin, resjustdvels pelo Sistens Fraoccis de Amartizacho PREJCE |
acn jurce noxinaiz de 7,5000% a.a. & wfetivox de 7,.7632% a.a., 3
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CES 3.1%, Vvencendo«sue a primeire prextagio em 25.10.199%95, no
valoxr total inicial de RS-186,09, temdo mido imdvel, paras wfaul \
o8 do artiligo 818 do OCH, avallado um n-zo 021,208; camstanda do |
titulo as deanis cléusulas o condigdes. . A Eucruvente. '
Ll A LL) CT DX LD

- MR m N. C. NODRIGUES ~

AV.3/M-B5. ust oz’ 03 da'abril aa 2002 (Mic.200.060%AR)
uncalasento

Meirimar Barbosa Junior
Oficind

bl

Por requurisento de 19.03.2002 e (axtrumento particulsr de guita

oo de 22.01.2002, 4 fulta a presecte pars oconstar gue pals cre-
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Informagdes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICAGAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacbes, relativamente a imoéveig
paradigmas semelhantes ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadologicas
O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, com fulcr§
em uma delimitacdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis ag
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parémetrc§
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadologica, sendp
portanto, uma pesquisa indireta.

s@b o nimero WTBT257

FATOR DE HOMOGENIZAGAO

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imovei
similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida paf
outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir a’%
discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicacao de um ou outro, hé
uma variacao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao, testada, topografia, padré@:
construtivo, conservacao, entre outros, sao levados em conta para que as amostras sejam maig
comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

de Sao Paulo, protocolado e

it

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do Art. 3° da lei 6.530/78, que autoriza o corretor de imdveis a opinar sobre

comercializacao imobiliaria cumulado com o Art. 156 do Cdédigo de Processo Civil, que autoriza

juiz a ser assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o Corretor d
Imoveis esta habilitado emitir o presente laudo, nos termos e nas razées abaixo descritas.

A finalidade é apurar o valor de mercado do imével avaliando a luz das condicées normais dé
mercado, de oferta e demanda. Na avaliacao mercadoloégica sao avaliados os aspectos de valor d%
mercado do imdvel, ndao sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoe§
relacionadas a estrutura fisica do imdvel ou terreno avaliando.

BRICI@D@S REIS BRANDAO e Tribu

for FA

ado digit

A Pesquisa Mercadologica € permitida conforme previsto no artigo 871, | e IV do Codigo de Processd
Civil: “Nao se procedera a avaliacao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outro%
bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas poé
orgaos oficiais ou de anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que cabergd
a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovar a cotacao de mercado.”

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007820-43.2020.8.26.0625 e codigo jAAvu42u.
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Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA -1

Tipo: Endereco: Sitio Santo Antonio em Taubaté Quartos: 3 Vagas: 1
CASA

Valor: RS Area contruida: 42 m? Valor R$/m2: RS 8.333,33
350.000,00

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-taubate-
residencial-sitio-santo-antonio-180m2-RS350000/id-32143404/

AMOSTRA - 2

Tipo: Endereco: Avenida Manoel José de Siqueira Mattos, 25, Quartos: 2 Vagas: 4
CASA Residencial Sitio Santo Antonio, Taubaté

Valor: RS Area contruida: 48 m? Valor R$/m2: RS 6.208,33
298.000,00

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-residencial-sitio-santo-antonio-
de-3016104288.html?duplicated=true

AMOSTRA -3

Tipo: Endereco: Residencial Sitio Santo Antonio - Taubaté Quartos: 3 Vagas: 0
CASA

Valor: RS Area contruida: 42 m? Valor R$/m2: RS  9.285,71
390.000,00

Link: https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/imoveis/casa-com-3-quartos-a-venda-
residencial-sitio-santo-antonio-taubate-14259147012lis=listing_1001

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas 3amostras em metros de distancia do endereco do imével solicitado, das qu
foram selecionadas 3 amostras similares. A opinidao deste profissional sobre o valor do imovel
baseada em imoveis que encontram-se em divulgacao e apos as pesquisas e saneamento chego
ao seguinte valor.
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Informagdes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: R$350.000,00 / 42 m? = R$ 8.333,33 m?
Amostra 2: R$ 298.000,00 /48 m?= R$ 6.208,33 m?

Amostra 3: R$ 390.000,00/42 m?= R$ 9.285,71m?

(R$ 8.333,33 + R$ 6.208,33 + R$ 9.285,71)/3=R$ 7.942,46 m?

VALOR MEDIO DO M?
R$ 7.942,46 m?

(sete mil, novecentos e quarenta e dois reais e quarenta e seis centavos)

CALCULO DA AVALICAO
Calculo:
Area do Imével Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliagado

42,28 m?* R$ 47.942,46 m*= R$ 335.807,22

VALOR DE AVALIAGCAO

Utilizando o método comparativo de andlise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imoéveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido
é de:

R$ 335.807,22

(trezentos e trinta e cinco mil, oitocentos e sete reais e vinte e dois centavos)
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

L(":I')

o

CONCLUSAO %
Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imovel nos termos do atigo 871, | &
IV do Codigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imoéveis de natureza §
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto dg
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio dg
técnicas de homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando erg

1%

consideracao as diversas tendéncias e flutuacoes do Mercado Imobiliario, normalmente diferent
das flutuacoes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado d
imovel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadologica é de RS 139.442,22 (cento e trint
e nove mil, quatrocentos e quarenta e dois reais e vinte e dois centavos), admitindo-se um
variacao de 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

, protogolago emn

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando
disposicao para maiores esclarecimentos que se facam necessario.

Para tanto, subscrevemo-nos.

Sao Paulo, 05 de agosto 2025

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Métado comparativo direto de dados do mercado 7_ 6’ p _'//" :'71'4r -
Nome: Gabriella Maresi Tieri  CRECISP: 245.844

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Y. )
Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado & )y
Euu.n‘éupr e v? ne.‘lnt
Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124.107 hgg'c',';;’;:';-;ggg;xmg;q
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado g:
Nome:; Rodrigo Serelis Alvares  CRECISP: 243.497 /6‘70 A J“a '
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14/05/2026, 14:27 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=139442%2C22&diainiSelect=1&mesiniSelect=8&anoiniSelect=2025&diafimSelec...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 139.442,22
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/08/2025 a 01/05/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 273 dias 1,033855
Percentual correspondente 273 dias 3,385517 %
Valor corrigido para 01/05/2026 =) R$ 144.163,06
Sub Total =) RS 144.163,06

Valor total =) RS 144.163,06

Retornar Imprimir
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