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Ao 

COOPERATIVA DE CREDITO CREDINTER -  SICOOB CREDINTER  

SICOOB CREDINTER MATRIZ  

A/C: Sicoob Cred inter -  Matr iz  

  

Descalvado/SP  

 

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

Propr ietár io 
do Imóvel:  

JOSÉ NEOVALDO DE PAIVA 

CPF: 172.719.278-83 
Endereço: Rua Lucila Ambrozio de Oliveira, 253 - Cond. Santa Mônica I 
Santa Mônica - Mogi Guaçu/SP 

Dados do 
Imóvel:  

Sítio Filadélfia 

Classificação: RURAL 
Tipo: Sítio 
Uso do Imovel: Misto 
Endereco: Sítio Filadélfia,  
 - Ouro Fino/MG 

Dados do 
Avaliador:  

André Coutinho Fernandes - CRECI n° 128368 - CNAI n° 14291 

Rua Dr. Hugo Pereira de Abreu, 1650 - Vila Freitas - Descalvado/SP 
Tel.: 19-3583-6094 / 19-9-9161-3374 - E-mail: diradm@avali.com.br 

Dados da 
Empresa:  

AVALI – Avaliações Imobiliárias - CNPJ 22.573.674/0001-18 – CRECI nº 034231-J 

Rua Cel. Arthur Whitacker, 382 - Sala 24 - Centro – Descalvado/SP 
Tel.: (19) 3583-1896 - E-mail: contato@avali.com.br 

Prezados Senhores:  

Vimos por intermédio deste trabalho, com base na resolução COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo COFECI 

n° 001/2008, apresentar a V.Ss., o resultado da Avaliação Mercadológica para venda do imóvel em referência. 

O presente Parecer Técnico foi elaborado com as informações disponíveis no momento da vistoria e em 

nossa pesquisa de transações e ofertas no mercado imobiliário da região, sendo que, seu conteúdo será válido 

somente por um período limitado de tempo merecendo revisões periódicas, motivadas pelo estado de conservação 

do imóvel e condicionantes do próprio mercado. 

Como de praxe, todos os direitos de reprodução e divulgação deste parecer técnico, são de propriedade 

do corretor avaliador. 

 

Atenciosamente, 

 
   

André Coutinho Fernandes 

Perito Avaliador 

CRECI n°128368 - CNAI n°14291 

 
Avali – Avaliações Imobiliárias 

André Coutinho Fernandes ME 

CRECI n° 034231-J - CNPJ – 22.573.674/0001-18 
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1.    Objetivo 

Esta avaliação foi solicitada pela Cooperativa de Credito Credinter - Sicoob Credinter - para determinação 

de valores de mercado para o referido imóvel, para fins de atualização patrimonial. 

 

2.    Descrição do Imóvel 

Trata-se de imóvel situado na Zona Rural, com área total de 6,25 alqueires paulista. Matrícula nº 20813, 

referente a imóvel rural caracterizado como sítio localizado no Bairro São Pedro, com frente para a Rodovia 

MG-290 – João Tavares Corrêa Beraldo, apresentando fácil acesso e boa localização logística. A propriedade 

possui topografia favorável, encontra-se totalmente cercada com arame farpado e apresenta áreas gramadas, 

pastagens, cultivo de milho, árvores frutíferas e espécies nativas, além de significativa disponibilidade hídrica, 

composta por quatro lagos, três poços semiartesianos e um riacho que atravessa ou margeia a propriedade. 

Como benfeitorias rurais, dispõe de curral e galinheiro.Entre as edificações existentes, destaca-se uma casa 

de caseiro localizada próxima à entrada principal, composta por dois dormitórios, sendo um deles suíte, sala, 

cozinha, banheiro social, área de serviço e uma vaga de garagem coberta. Também junto à entrada principal 

encontra-se um galpão aberto, construído com estrutura metálica e cobertura em telhas de zinco, equipado 

com sistema de geração de energia por placas fotovoltaicas. Na parte superior da propriedade há uma 

residência principal com piso cerâmico, contendo dois dormitórios, sendo uma suíte, banheiro social, sala 

ampla, cozinha ampla equipada com fogão a lenha e forno de pizza, varanda, área de serviço e quintal. Anexa 

à residência encontra-se uma edícula composta por duas suítes e varanda. Em área voltada para a frente da 

rodovia existe outra benfeitoria residencial destinada a lazer, constituída por casa avarandada com sala, duas 

suítes, cozinha externa coberta com churrasqueira, banheiro social externo adaptado para acessibilidade, 

piscina, dois lagos e campo de futebol. Nesta mesma área há um galpão em fase de construção, além de dois 

dormitórios de pequenas dimensões utilizados ou passíveis de utilização como depósitos para guarda de 

materiais. Complementando o conjunto, há uma edícula composta por duas suítes e área de serviço, atendida 

por três fossas sépticas.* *Importante salientar que, não tivemos autorização para adentrar no imóvel, 

obtivemos informações através de documentos enviados pela cooperativa, bem como laudo anterior que nos 

possibilitou localizar a propriedade. 

Coordenadas: Latitude: -22.272699; Longitude: 46.475296 

 

3.    Documentação 

Este trabalho utiliza como diretrizes as informações constantes da matrícula N° 20.813, expedida pelo 

Cartório de Registro de Imóveis de Ouro Fino/MG. 

Considera-se para efeito de Avaliação Mercadológica que o imóvel não apresenta qualquer título alienado 

e não consta qualquer registro de ônus ou decorrência de ação de responsabilidade do mesmo. 
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4.    Análise Mercadológica 

Através de pesquisa mercadológica de terreno realizada na região do imóvel, cujas ofertas coletadas 

obedeceram criteriosamente às condições de mesmo lugar socioeconômico, atualidade e semelhança ao 

imóvel em avaliação, obtivemos o valor médio de R$ 2.000.000,00 (dois milhões de reais) para o imóvel. 

 

5.    Valor de Mercado do Imóvel 

A metodologia aplicada para obtenção do valor de mercado do imóvel foi o Método Comparativo Direto, 

de acordo com NBR 14.653, com análise criteriosa e ponderada, adequando à realidade dentro da conjuntura 

atual, sendo observada de forma prioritária a lei da oferta e procura. 

Valor de Venda Forçada 

R$ 2.000.000,00 

 

Valor de Venda 

R$ 2.500.000,00 

 

 

Ressalvamos que todas as áreas que empregamos na expressão anterior foram obtidas na documentação 

que nos foi fornecida. Depois de realizadas as devidas análises com os preços efetivamente praticados e 

transações realizadas no mercado imobiliário da região, somos da opinião que o valor de mercado do imóvel 

para venda à vista, resultante da avaliação mercadológica realizada, cuja data de referência é junho/2026, 

equivale a: 

Valor de venda forçada: R$ 2.000.000,00 (dois milhões de reais). 

Valor de venda: R$ 2.500.000,00 (dois milhões e quinhentos mil reais). 
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6.    Encerramento 

Dentro dos critérios estabelecidos na resolução COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imóveis) n° 

1066/2007 e Ato Normativo COFECI n° 001/2008, somos do entendimento que os valores descritos no item 

anterior, representam o resultado de nossa avaliação Mercadológica, a qual fundamenta-se de idêntica forma, 

em nossa experiência profissional, resultante de constante atuação no mercado imobiliário regional. 

 

 

 

 

 

Descalvado, 26 de junho de 2026 

 

 

 

   

André Coutinho Fernandes 

Perito Avaliador 

CRECI n°128368 - CNAI n°14291 

 
Avali – Avaliações Imobiliárias 

André Coutinho Fernandes ME 

CRECI n° 034231-J - CNPJ – 22.573.674/0001-18 
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Demonstrativo CAR 
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Demonstrativo CAR 
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Croqui da Área 
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Localização do Imóvel 
 

 
                         1 - JOSÉ NEOVALDO DE PAIVA; 
 

 
                         1 - JOSÉ NEOVALDO DE PAIVA; 
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Registro Fotográfico 

   

Casa   Cozinha 

   

Sala de jantar - copa  Quarto 

   

Quarto  Banheiro 
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Fundos do imóvel  Casa  

   

Casa  Galpão 

   

Galpão  Chácara  

   

Chácara   Chácara  
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Chácara   Área 

   
 


