
Negócios Imobiliários | Pareceres Técnicos & Perícias Judiciais 
A técnica orienta. A ética sustenta. A justiça é o propósito. 

   

 

 

Resp. Tec. Silvio Duarte – CRECI 75.519 
Rua Tabajaras, 612 – Centro – Araçatuba/SP • E-mail: saraimoveisata@gmail.com 

Telefone / WhatsApp: (18) 3624-2879  

1/40 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4ª 
VARA CÍVEL DA COMARCA DE ARAÇATUBA-SP. 

 

Processo Digital nº:  0003942-75.2022.8.26.0032 

Classe – Assunto:  Cumprimento de Sentença – Constrição / Penhora / Avaliação /     

                                    Indisponibilidade de Bens 

Exequente:   Residencial Ilhas do Pacífico 

Executado:   Ilhas do Pacífico Empreendimento SPE Ltda. 

 

 

 

      Silvio Eduardo Mathias Duarte, CRECI nº 75.519, Perito nomeado 
nos autos em referência, tendo concluído seus estudos, diligências e vistorias, vem 
respeitosamente à presença de Vossa Excelência apresentar suas conclusões por meio do 
presente LAUDO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA, elaborado com base no 
método comparativo direto de dados de mercado, considerando as características dos 
imóveis avaliandos, bem como a realidade do mercado imobiliário local.  

O presente trabalho tem por finalidade a determinação do valor de mercado das unidades 
avaliadas, para fins de atendimento à determinação judicial constante nos autos. 

       Outrossim, coloco-me à inteira disposição de Vossa Excelência, 
bem como das partes envolvidas, para quaisquer esclarecimentos que se fizerem 
necessários. 

      Termos em que, 

      Pede e espera deferimento. 

Araçatuba, 31  de março de 2026. 

                                          

Silvio Eduardo Mathias Duarte 
CRECI 75.519 – Perito Judicial 
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RESUMO DA AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO 

 

Processo Digital nº: 0003942-75.2022.8.26.0032 

Imóveis: Apartamentos nº 167 e nº 177, Torre B, Residencial Ilhas do Pacífico, 
localizado na Rua Almirante Barroso, nº 199, Vila Mendonça, Araçatuba/SP. 

Matrículas (C.R.I): 116.864 e 116.868 

Área privativa: 74,36 m² 
Área comum:  65,048 m² 
Área total:  139,408 m² 
Idade aproximada do empreendimento: 08 anos (Habite-se: 2018) 

      O valor determinado para 100% de cada unidade, de acordo com 
o mercado imobiliário local e considerando seu estado atual, para venda à vista, é de: 

 

      VALOR: R$ 338.000,00 (trezentos e trinta e oito mil reais), 
por unidade.  

     

      Por ser expressão da verdade, firmo o presente. 

 

      Araçatuba, 31 de março de 2026. 

 

                                      

      Silvio E. M. Duarte 
      CRECI 75.519 – Perito Judicial 

 

 

 

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

39
42

-7
5.

20
22

.8
.2

6.
00

32
 e

 c
ód

ig
o 

P
B

ss
28

3r
.

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
 S

IL
V

IO
 E

D
U

A
R

D
O

 M
A

TH
IA

S
 D

U
A

R
TE

 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

 3
1/

03
/2

02
6 

às
 1

6:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

R
C

26
70

05
30

74
1 

   
 .

fls. 266



Negócios Imobiliários | Pareceres Técnicos & Perícias Judiciais 
A técnica orienta. A ética sustenta. A justiça é o propósito. 

   

 

 

Resp. Tec. Silvio Duarte – CRECI 75.519 
Rua Tabajaras, 612 – Centro – Araçatuba/SP • E-mail: saraimoveisata@gmail.com 

Telefone / WhatsApp: (18) 3624-2879  

3/40 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

Imóveis Avaliados: Apartamentos nº 167 e nº 177 

Empreendimento: Residencial Ilhas do Pacífico 

Endereço: Rua Almirante Barroso, nº 199 

Torre: B 

Bairro: Vila Mendonça 

Cidade: Araçatuba/SP 

 

DADOS DAS UNIDADES AVALIADAS 

Apartamento nº 167 

Matrícula: 116.864 

Cadastro Municipal: 1-11-00-13-0013-0294-02-67 

Código IPTU: 108379 

Área Privativa: 74,36 m² 

Área Comum: 65,048 m² 

Área Total: 139,408 m² 

Apartamento nº 177 

Matrícula: 116.868 

Cadastro Municipal: 1-11-00-13-0013-0294-02-63 

Código IPTU: 108375 

Área Privativa: 74,36 m² 

Área Comum: 65,048 m² 

Área Total: 139,408 m² 

 

DADOS DO EMPREENDIMENTO 

Habite-se: Ano de 2018 
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1. IDENTIFICAÇÃO DOS IMÓVEIS AVALIANDOS 

Trata-se da avaliação de duas unidades autônomas situadas no Residencial Ilhas do 
Pacífico, devidamente identificadas na capa deste laudo, com características 
construtivas idênticas e inseridas no mesmo empreendimento. 

 
 

2. OBJETIVO 

Determinar o valor de mercado das unidades avaliandas, considerando sua condição 
atual e o comportamento do mercado imobiliário no próprio condomínio. 

 

3. METODOLOGIA 

Foi adotado o método comparativo direto de dados de mercado, com levantamento de 
imóveis no mesmo empreendimento. 

Para maior precisão e confiabilidade, foram consideradas exclusivamente amostras 
homogêneas, com as seguintes características: 

 2 dormitórios (sendo 1 suíte) 

 2 vagas de garagem 

 Localização no mesmo condomínio 

Tal critério elimina a necessidade de ajustes por variáveis relevantes, como tipologia e 
número de vagas. 
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4. FONTES DE PESQUISA 

Os dados foram obtidos junto a imobiliárias atuantes na cidade de Araçatuba/SP: 

 Acertto Imóveis – Tel.: (18) 3608-8676 

 Imobiliária Canaã – Tel.: (18) 3636-4000 

 Correta Imóveis – Tel.: (18) 3608-1111 

 

5. LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO 

Foram identificadas as seguintes unidades disponíveis no empreendimento: 

 

 
 

6. TRATAMENTO DOS DADOS 

Considerando a homogeneidade das amostras, procedeu-se ao cálculo da média 
aritmética simples. 

Fórmula utilizada: 

Vm = (Σ Vi) ÷ n 

Onde: 
Vm = valor médio 
Vi = valores individuais 
n = número de amostras 

Item  Empresa Tipologia Vagas 
Valor 
(R$) 

Endereço - link 

AP2418 Acertto 2 dorms 2 430.000 https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-
87-m/AP2418-AER?from=sale 

AP2405 Acertto 2 dorms 2 430.000 https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-
74-m/AP2405-AER?from=sale 

AP1614 Acertto 2 dorms 2 450.000 https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-
74-m/AP1614-AER?from=sale 

AP1774 Acertto 2 dorms 2 465.000 https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-
74-m/AP1774-AER?from=sale 

AP1615 Acertto 2 dorms 2 450.000 https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-
74-m/AP1615-AER?from=sale 

AP2281 Acertto 2 dorms 2 450.000 https://www.acerttoimoveis.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-
84-m/AP2281-AER?from=sale  

AP1642 Canaã 2 dorms 2 465.000 https://www.imobiliariacanaa.com.br/imovel/apartamento-aracatuba-2-quartos-
75-m/AP1642-CAQL?from=sale 

AP1942 Correta  2 dorms 2 450.000 https://corretaimoveis.com/imovel/apartamento-vila-mendonca-aracatuba-sp-2-
quartos-74.36m2-1942 
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Cálculo: 

Vm = (430.000 + 430.000 + 450.000 + 465.000 + 450.000 + 450.000 + 465.000 + 
450.000) ÷ 8 

Vm = 3.590.000 ÷ 8 

Vm = 448.875 

 

Valor adotado (arredondamento técnico): 

 R$ 450.000,00  

Obs. Valor médio apurado para apartamentos prontos para uso.  

 

7. PADRONIZAÇÃO POR ÁREA (IPTU) 

Para evitar divergências entre áreas informadas nos anúncios, adotou-se a área constante 
no cadastro municipal. 

Área: 139,40 m² 

Fórmula: 

Vu = Vm ÷ A 

Onde: 
Vu = valor unitário 
Vm = valor médio 
A = área 

 

Cálculo: 

Vu = 450.000 ÷ 139,40 

Vu = 3.228 R$/m² 

 

8. AJUSTE POR ESTADO DO IMÓVEL 

As unidades a serem avaliadas encontram-se sem acabamentos e sem 
condições de uso imediato, demandando investimentos para sua finalização. 
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Foi adotado fator redutor de 25%, considerando: 

 ausência de armários planejados 
 ausência de climatização 
 ausência de iluminação 
 necessidade de acabamentos e ajustes 

 
 

Fórmula:  Va = Vm × (1 – d) 

Onde: 
Va = valor ajustado 
Vm = valor médio 
d = depreciação 

 

Cálculo: 

Va = 450.000 × (1 – 0,25) 

Va = 450.000 × 0,75 

Va = 337.500 

 

9. VALOR FINAL DE AVALIAÇÃO 

Adotando arredondamento técnico: 

 R$ 338.000,00 (trezentos e trinta e oito mil reais) por unidade 

 

10. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

O valor obtido reflete o comportamento do mercado imobiliário no empreendimento, 
considerando unidades similares em condição de uso e a situação atual das unidades 
avaliadas. 

A utilização de amostras homogêneas garantiu maior precisão, reduzindo a necessidade 
de ajustes e assegurando coerência técnica ao resultado. 
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11. ENCERRAMENTO 

O presente parecer foi elaborado com base em dados reais de mercado, critérios técnicos 
e análise profissional, refletindo o valor justo dos imóveis na data desta avaliação. 

 

Araçatuba/SP, 31 de março de 2026. 

 

 

                                               

Silvio Eduardo Mathias Duarte 
CRECI 75.519 – Perito Judicial 
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ANEXO I – IMAGENS DO CONDOMINIO ILHAS DO PACÍFICO E ÁREAS 
COMUNS 
 

O presente anexo reúne registros fotográficos do empreendimento Residencial Ilhas do 

Pacífico, contemplando suas áreas comuns, fachada, acessos e demais elementos 

externos. 

As imagens têm por objetivo demonstrar o padrão construtivo do condomínio, seu estado 

de conservação e infraestrutura disponível, servindo como complemento visual às 

informações descritas no corpo do laudo. 

(Sequência de imagens 01 a 27) 
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ANEXO II – IMAGENS DA DOCUMENTAÇÃO E DO IMÓVEL AVALIANDO 
N°167 – TORRE B 
 

Neste anexo constam os registros fotográficos referentes à unidade nº 167, incluindo 

imagens internas do imóvel, bem como documentação correlata utilizada na presente 

avaliação. 

As imagens evidenciam o estado atual da unidade, especialmente quanto à ausência de 
acabamentos e necessidade de intervenções para sua plena utilização. 

(Sequência de imagens 28 a 45) 
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ANEXO III – IMAGEM DA DOCUMENTAÇÃO E DO IMÓVEL AVALIANDO 
N°177 – TORRE B 
 

O presente anexo contempla os registros fotográficos da unidade nº 177, bem como 

documentação pertinente à sua identificação. 

As imagens confirmam as condições descritas no laudo, demonstrando tratar-se de 

unidade em estado original de entrega da construtora, sem acabamentos 

complementares. 

(Sequência de imagens 46 a 66) 
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ANEXO IV – IMAGEM DOS ANUNCIOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS  
 
REF: 2418  

 

REF: AP2405 
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REF: AP1614 

 

 

REF: AP1774 

 
 

 

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

39
42

-7
5.

20
22

.8
.2

6.
00

32
 e

 c
ód

ig
o 

P
B

ss
28

3r
.

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
 S

IL
V

IO
 E

D
U

A
R

D
O

 M
A

TH
IA

S
 D

U
A

R
TE

 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

 3
1/

03
/2

02
6 

às
 1

6:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

R
C

26
70

05
30

74
1 

   
 .

fls. 301



Negócios Imobiliários | Pareceres Técnicos & Perícias Judiciais 
A técnica orienta. A ética sustenta. A justiça é o propósito. 

   

 

 

Resp. Tec. Silvio Duarte – CRECI 75.519 
Rua Tabajaras, 612 – Centro – Araçatuba/SP • E-mail: saraimoveisata@gmail.com 

Telefone / WhatsApp: (18) 3624-2879  

38/40 

REF: AP1615 

 

REF: AP2281 
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REF: AP1642 

 

REF: AP1942 
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Os anexos apresentados integram o presente Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica, constituindo parte complementar e indissociável do mesmo. 

 As informações, registros e documentos aqui reunidos têm por finalidade garantir total 

transparência, rastreabilidade e comprovação dos dados utilizados na elaboração deste 

trabalho técnico. 

 

Araçatuba/SP,31  de março de 2026. 

 

 

   

Silvio Eduardo Mathias Duarte 
CRECI 75.519 – Perito Judicial 
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