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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 
Matrícula n° 24.050 - 1° CRI de Taubaté/SP 

Rua Coronel Gomes Nogueira, 190 
Centro - Taubaté/SP 

 
Finalidade da Avaliação 

Apuração do Valor de Venda 
 

Solicitante 
Leilão Vip Alienações Públicas S.A. 

 3° Vara Civel - Foro de Taubaté / SP 
 

Processo 
0000455-59.2025.8.26.0625 - Extinção de Condomínio 

 
Metodologia Aplicada 

ABNT NBR 14653/ Partes 1 e 2 - Método Evolutivo 
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CONCLUSÕES RESUMIDAS 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel  Matrícula 
Imobiliária n° 24.050 do 1° Cartório de Registros de Imóveis da 
Comarca de Taubaté / SP. 

  
 

 
 

Valor de Venda 
R$ 440.000,00 

( quatrocentos e quarenta mil reais) 
Ref. Março de 2025  
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de 

metodologia adequada, o valor de mercado sugerido para venda do 
imóvel de matrícula imobiliária n° 24.050 do 1° Cartório de Registros 
de Imóveis da Comarca de Taubaté / SP. 

 
A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes 

aspectos básicos: 
 
a ) A localização do imóvel, no município de Taubaté/SP,  suas 

características, benfeitorias e seu estado de conservação; 
b ) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na 

região central de Taubaté/SP. 
c ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e 

fatores imobiliários que influenciam no valor do imóvel. 
d ) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653‐1 

e 14653‐2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e das 
recomendações técnicas do IBAPE Nacional ‐ Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias. 

 
Cumpre‐nos informar que toda a documentação e informações 

referentes ao imóvel foram baseadas na documentação fornecida, 
não sendo consideradas eventuais restrições que não sejam de 
nosso conhecimento. 
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2. VISTORIA 
 
Na data agendada, 25/02/2025, às 14:00, este perito esteve 

presente no imóvel avaliando, Rua Coronel Gomes Nogueira, 190, 
objeto da matrícula 24.050 do 1° CRI de Taubaté/SP, para realizar a 
vistoria técnica. 

 
No local, este perito foi atendido pela executada Andrea Elaine 

Nogueira de Araujo, e sua representante Dra. Vanderleia Pinheiro 
Pinto Belchior, que permitiram e acompanharam a vistoria sem 
qualquer impedimento. 

. 
2.1. LOCALIZAÇÃO 
 
O imóvel avaliando localiza-se na Rua Coronel Gomes Nogueira, 

190, Centro, município de Taubaté /SP, CEP 13.338-230. 

 
        Imagem Google Maps - Localização do imóvel avaliando em Taubaté/SP 
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Imagem Google Earth - Rua Coronel Gomes Nogueira, 190, Centro - Taubaté/SP 

 
Imagem Google Earth - Rua Coronel Gomes Nogueira, 190 Centro - /SP 
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2.2. USO DO IMÓVEL 
 
Conforme verificado, o imóvel, de uso residencial, é habitado pela 

executada Andréa Elaine Nogueira de Araújo e sua família. 
 
2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 
De acordo com a documentação apresentada pela solicitante, o 

imóvel possui Matrícula Imobiliária n° 24.050 do 1° Cartório de 
Registros de Imóveis da Comarca de Taubaté /SP.  

 

 
 
Para fins de lançamento de Imposto Predial e Territorial Urbano o 

imóvel possui inscrição municipal  junto à Prefeitura do Município de 
Taubaté  sob n ° 1.6.012.056.001 
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● Ficha Cadastral do Imóvel Avaliando 

 
 
● Carnê do IPTU 2025 do imóvel avaliando 
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● Extrato do Débito Imobiliário 

 
 
Fato relevante deve ser pontuado em relação a dimensão do 

terreno, pois conforme dados cadastrados na Prefeitura de Taubaté, 
consta que o terreno do imóvel possui 241,67m² de área, divergindo 
dos 306,00m² registrados na matrícula imobiliária. 

 

Diligenciando junto ao departamento responsável, Secretaria de 
Planejamento de Taubaté, constatou-se que a diferença de área, 
64,33m², está atualmente registrada no cadastro do terreno vizinho, 
Rua Coronel Gomes Nogueira, 180, conforme imagem da quadra fiscal 
abaixo, fornecida pela Secretaria de Planejamento de Taubaté. 
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Imagem do Mapa da Quadra Fiscal do imóvel avaliando - fornecido pela 
Secretaria de Planejamento - Pref. de Taubaté/SP 
 

 
Croqui dos perímetros dos terrenos conforme mapa da quadra fiscal 

Prefeitura de Taubaté/SP 
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Durante a vistoria, constatou-se que a situação abaixo é a que 

prevalece, contudo somente um estudo topográfico poderá asseverar 
as medidas com exatidão. 

 
Croqui dos perímetros dos terrenos, conforme vistoria local. 

 
Foto do imóvel vizinho, Rua Cel. Gomes Nogueira, 180, muro lateral esquerdo, 
divisor com o imóvel avaliando. 
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Foto do fundo do terreno do imóvel avaliando, lado direito, muro em bloco de 
concreto pertencente ao imóvel vizinho Rua Cel. Gomes Nogueira, 180. 

 
Uma vez que essa divergência de área entre os terrenos refletem 

nos valores cobrados a título de IPTU, podendo também inviabilizar 
projetos futuros, os interessados devem requisitar novo estudo junto 
aos órgãos competentes municipais para a devida regularização 
cadastral. 

 
2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES 
 
Conforme vistoria, sobre o terreno plano de solo firme,com área 

superficial de 306,00m² (6x51), está erigido uma casa residencial, de 
padrão construtivo econômico, com 87,00m² de área construída, 
conforme os dados cadastrais do imóvel, obtidos junto à Prefeitura 
de Taubaté/SP. 
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O imóvel possui dois dormitórios, sala, banheiro, copa, cozinha, 

área de serviço e quintal, conforme planta anexa fornecida pela 
proprietária Andrea. Estimou-se que o imóvel tenha sido construído 
por volta da década de 50-60. 

 
Seu estado de conservação precário indica a  necessidade de 

manutenções gerais, tanto na parte estrutural, como paredes, pisos, 
esquadrias, ferragens, forros e telhado, como também na parte 
elétrica e hidráulica da edificação. 

 
2.4.2. INFRAESTRUTURA DA REGIÃO CENTRAL 
 
O bairro Centro, em Taubaté, com predomínio de imóveis 

comerciais diversificados, além de imóveis públicos e residenciais, 
conta com todos os melhoramentos urbanos, como iluminação 
pública, rede de distribuição de água, ruas asfaltadas, calçamento, 
sistema de coleta de água pluvial e sistema de coleta de esgoto. 

 
Próximo a espaços culturais diversos, repartições públicas, 

escolas, hospitais, supermercados, restaurantes além da fácil 
mobilidade para os diferentes pontos da cidade. 
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 
Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no 

presente parecer técnico, bem como exemplificar as características 
do objeto desta avaliação, procedemos levantamento fotográfico no 
local em 25/02/2025.  

 
Observa este perito que o número do processo, inserido no 

material fotográfico, refere-se ao processo principal 
1002175-78.2024.8.26.0625. 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 
Para a determinação do justo e real valor do imóvel ora 

avaliando, este profissional valeu-se dos métodos correntes 
adotados pela moderna técnica avaliativa, bem como da Norma para 
Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliação e 
Perícia de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP e NBR 14.653-1 item 
7.2.3 de 2019.  

 
A referida Norma preconiza que, para a escolha do método, deve 

ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliação e a 
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado os 
seguintes métodos: Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da 
Capitalização da Renda e Método da Quantificação do Custo.  

 
Para o caso vertente, diante das características do imóvel 

avaliando e seu precário estado de conservação, não foram 
encontradas ofertas de imóveis semelhantes em quantidade 
suficiente para que se pudesse utilizar o Método Comparativo de 
Direito de Dados de Mercado.  

 
Por esse motivo, foi adotado o Método Evolutivo como sendo a 

metodologia mais adequada a ser aplicada à avaliação do bem em 
questão.  
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No MÉTODO EVOLUTIVO são observados e analisados 

separadamente o valor do terreno através do Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado e o valor das construções realizadas no 
terreno, que somados resultam no valor estimado total de venda do 
imóvel. 

 
Valor do Imóvel = ( Valor do Terreno + Valor das Construções ) x Fator 
de Comercialização 

 
Vi = ( Vt + Vc )  x Fc 
 
4.1 CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 
  
Para o cálculo do valor do terreno, alguns aspectos desta 

pesquisa merecem serem ressaltados, em específico os fatores que 
influenciam os valores de metro quadrado: 

a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, 
dividimos o preço global da oferta pela respectiva área do terreno 
comparativo. 

b ) FATOR OFERTA: adotar‐se‐á um fator de redução de 10% sobre 
o preço ofertado, considerando‐se a elasticidade da negociação no 
fechamento de eventuais compras. 

c) FATOR TESTADA: adotar‐se‐á um fator de homogeneização 
sobre os preços ofertados dos elementos comparativos, 
considerando‐se a testada do terreno avaliando de 6,00m. 
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Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos 
de oferta de venda de terrenos localizados no Centro de Taubaté, 
que culminou no seguinte relatório de avaliação utilizando-se o 
Método Comparativo de Diretos de Dados de Mercado. 

 
4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 
 
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 
 
F1: Fator Oferta;   F2: Fator Testada 
 

    Vlr Ofertado (R$)    Área (m2)     Vlr Unit(R$/m2)    F1    F2  V. Hom (R$/m²) 

 1 R$448,000.00 263.00 1703.42   0.90  0.85 1303.12 

 2 R$468,000.00 260.00 1800.00   0.90  0.85 1377.00 

 3 R$400,000.00 232.00 1724.14   0.90  0.85 1318.97 

 4 R$650,000.00 450.00 1444.44   0.90  0.85 1105.00 

 5 R$750,000.00 408.00 1838.24   0.90  0.85 1406.25 

 6 R$240,000.00 150.00 1600.00   0.90  0.85 1224.00 

 
4.3. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 
 
Número de amostras (Ud): 6.00 

Grau de liberdade (Ud): 5.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 1105.00 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 1406.25 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 7734.33 
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Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 75.31 

Amplitude total (R$/m²) 301.25 

Média aritmética / Valor unitário (R$/m²) 1289.06 
Mediana (R$/m²) 1311.04 

Desvio médio (R$/m²) 83.04 

Desvio padrão (R$/m²) 110.15 

Variância (R$/m²) ^ 2 12133.96 
 
Onde: 
a) Grau de liberdade = N - 1: 
Sendo: 
N = Número de amostras. 
 
b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) 

+...........+ V(n) 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados. 
 
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor 

homogeneizado 
 
d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N) 
Sendo: 
N = Número de Amostras. 
 
e) Amplitude de classe = At / Ni 
 Sendo: 
At = Amplitude total;: 
Ni = Número de intervalos de classe. 
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f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N 
Sendo: 
N = Número de Amostras. 
V(n) = Valores homogeneizados; 
 
g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) 

- M | ) / N 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados; 
M = Média Aritmética; 
N = Número de amostras. 
 
h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) 

/ N ] / (N-1) } 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras. 
 
i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ 

V(n) ) / N ] / (N-1) 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; N = Número de amostras; 
 
4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO CHAUVENET" ) 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados 

discrepantes (outlier). 

 
D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =  1,73 p/ n= 6 
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4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO 
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,52 
 
4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO 
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = 1,21 
 
4.4.3) D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico 
  
TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS 
 
Considerando as análises feitas, conclui-se portanto que o valor 

de venda do terreno equivale a: 
 
Valor do Terreno (R$) = Valor Unit. (R$/m²) x Área do Terreno (m²) 
 
Sendo: 
 
Valor unitário arbitrado (R$/m²) = 1.289,06 
Área do terreno , conf. matrícula imobiliária (m²) = 306,00 
Valor do Terreno = 1.289,06 x 306,00 = 394.451,65 
 
Valor do Terreno (Vt) = R$ 395.000,00 
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4.5. CÁLCULO DO VALOR DAS CONSTRUÇÕES (Vc): 
 
No que se refere às benfeitorias , utilizaremos o “ESTUDO DE 

VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, do IBAPE - 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São 
Paulo - Versão 2019. 

 
O cálculo do valor da construção é dado pela expressão a seguir: 

Vc = qc x Pc x Ac x Foc 
Sendo: 
Vc = valor da construção. 
qc = custo unitário básico de construção, onde se estipulou, 

como índice padrão do metro quadrado, os valores publicados pelo 
Sinduscon SP, em Fevereiro de 2025, conforme segue: 

 

Custo Unitário Básico para Padrão Baixo e R-1  = R$ 1.997,90/m² 
 
pc= Padrão construtivo = 1,070 
 
Ac = Área total construída = 87,00m² 
 
Foc = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 

Conservação 
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Cálculo do Fator de Depreciação (Foc) 
 
● Classe: Residencial    Tipologia: Casa Padrão Construtivo 

Econômico 
 

 
 

 
Fig1. Padrão construtivo (Pc): 1,070 
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● Idade em % da Vida Referencial 
 

 
 
Idade em % da Vida Referencial = Idade estimada do imóvel / Vida 

Útil 
sendo  
Idade estimada do imóvel: 65 anos 
Idade Referencial: 70 anos 
Valor Residual = 20% 
temos: 
Idade em % da Vida Referencial = 65/70 = 92,00% 
 
● Estado de conservação: “H” -.Necessitando de Reparos 

Importantes a Edificação Sem Valor 
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Para  
● Estado de conservação (Ec) = “ H ” ( Necessitando de Reparos 

Importantes a Edificação Sem Valor) 
● Idade VR = 92% 
 
temos conforme tabela abaixo 

  

 
● K = 0,0290 
 
Foc = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 

Conservação 
 
Foc = R + K (1 - R) = 0,2 + 0,0290 ( 1 - 0,2) 
Logo, 
Foc = 0,2232 
 
Sendo: 
Vc = qc x Pc x Ac x Foc 
temos 
 Vc = 1.997,90 x 1,07 x 87 x 0,2232 
 
 Vc = 41.524,45 = R$ 42.000,00 
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4.6. VALOR DO IMÓVEL 
 
Valor de Venda do Imóvel = ( Valor do Terreno + Valor das 

Construções ) x Fator de Comercialização 
 
Vi = ( Vt + Vc ) x Fc 
 
Adotando Fc = 1,00 
 
Valor de Venda do Imóvel = (395.000,00 + 42.000,00) x 1,00 
Valor de Venda do Imóvel = 437.000,00 
 
Arredondando (permitido até 1%), temos 
 

Valor de Venda do Imóvel = R$ 440.000,00 para Mar/25 
 
Tendo como limites: 
 
Limite Superior (10%) = R$ 484.000,00 
 
Limite Inferior (10%) = R$ 396.000,00 
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Valor de Venda 
R$ 440.000,00 

( quatrocentos e quarenta mil reais) 
Ref. Março de 2025  

 
 

5. ENCERRAMENTO 
 
Encerramos o presente parecer técnico com  48 (quarenta e oito) 

páginas, 25 ( vinte e cinco ) fotografias que compõem a vistoria e 05 
(cinco) anexos que complementam as informações e conclusões aqui 
relatadas. 

 
São Paulo,  08 de Março de 2025 

 

 
        Eng°. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 
     CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP 
     PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891 
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ANEXO 01 - Matrícula do Imóvel ( 24.050 - 1° CRI Taubaté/SP) 
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ANEXO 02 - Ficha do Imóvel 
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ANEXO 03 - Planta do Imóvel 
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ANEXO 04 - Elementos Comparativos 
 
● Elemento comparativo 01 

 
Imobiliária Danelli - FONE: 13 3632 4077 
Código do anúncio: 11315 
https://www.danelli.com.br/imovel/11315/Venda/Lote/lote-%c3%a0-venda-centro-tauba

t%c3%a9-sp/ 

● Elemento comparativo 02 

 
Imobiliária Danelli - FONE: 13 3632 4077 
Código do anúncio: 10134 
https://www.danelli.com.br/imovel/10134/Venda/Lote/lote-%c3%a0-venda-centr

o-taubat%c3%a9-sp/ 
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● Elemento comparativo 03 

 
Solar Imóveis - Fone: 12 3632 7103 
Código do anúncio:TE0272 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-taubate-232m2-venda-

RS400000-id-2748594460/ 
 
 
● Elemento comparativo 04 

 
Imobiliária Danelli - FONE: 13 3632 4077 
Código do anúncio: 4250 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-taubate-450m2-venda-

RS650000-id-2521206440/ 
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● Elemento comparativo 05 

 
ALOÍSIO IMÓVEIS EMPR. IMOB. LTDA - Creci 12147-J-SP FONE: 12 3622 2800 
Código do anuncio: TE 0127 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-taubate-408m2-venda-

RS750000-id-2566751756/ 
 
 
● Elemento comparativo 06 

 
Márcio Santos Imóveis - FONE: 12 3621 6912 
Código do anúncio: 4821 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-taubate-150m2-venda-

RS240000-id-2734277722/ 
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ANEXO 05 - Respostas aos quesitos apresentados 
 
1) Queira o Sr. Perito informar o valor do imóvel objeto dos autos, 

para efeito de oferta em hasta pública.  
Resp: R$ 440.000,00 para Mar/25 
 
2) Qual o valor médio do metro quadrado da região? 
Resp: Conforme pesquisa realizada com corretores da região, o 

valor do metro quadrado no Centro de Taubaté, para terrenos com 
medidas padrões, está na faixa de R$1300,00 a R$1500,00. 

 
3) Existem imóveis semelhantes à venda na mesma região? Qual a 

faixa de preço praticada? 
Resp:  Vide 2.4 Homogeneização dos Fatores e Anexo 4 - 

Elementos Comparativos.  
Faixa de preço dos elementos comparativos que compuseram a 

amostra, apresentou o maior valor de venda R$750.000,00 (elemento 
comparativo 05) e menor valor de venda R$240.000,00 (elemento 
comparativo 06). 

 
4) Qual o valor estimado do imóvel considerando sua localização, 

estado de conservação e características? 
Resp: R$ 440.000,00 para Mar/25. 
 
5) O imóvel apresenta potencial de valorização ou desvalorização 

no curto prazo? 
Resp: No curto prazo, este perito entende que o preço do imóvel 

se manterá estável pelas condições mercadológicas do setor 
imobiliário, afetadas pelos valores da taxa de juros, atuais 13,25%a.a. 

Contudo o estado de conservação da edificação a tornará 
inabitável, sem valor, em estado de ruína, caso não sejam feitas 
manutenções no imóvel. 
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6) Qual método de avaliação foi utilizado (comparativo de 

mercado, custo de reposição, renda imobiliária)?  
Resp: Método Evolutivo para determinar o valor total de venda do 

imóvel e o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para 
determinação do valor de venda do terreno. 

 
7) Foram consideradas depreciação na avaliação? Se sim, quais? 
Resp: Sim, o estado de conservação da edificação, conforme 

demonstrado nos cálculos, comprovados pelo material fotográfico. 
 
8) O valor de avaliação está compatível com a realidade do 

mercado? 
Resp: Sim. 
 
9) Demais esclarecimentos a critério do expert. 
Resp: Vide item 2.3. Documentação e Dados Legais, 

esclarecimento  referente a divergência de área do terreno entre a 
matrícula imobiliária e os dados cadastrais do imóvel junto a 
Prefeitura de Taubaté. 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 440.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério mês
cheio.

Período da correção Março/2025 a Abril/2025

Dados calculados
Fator de correção do período 31 dias 1,000000
Percentual correspondente 31 dias 0,000000 %
Valor corrigido para 01/04/2025 (=) R$ 440.000,00
Sub Total (=) R$ 440.000,00

Valor total (=) R$ 440.000,00
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