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CONCLUSOES RESUMIDAS
VALOR DE VENDA
O valor de mercado sugerido para venda do imével Matricula
Imobilidria n® 24050 do 1° Cartério de Registros de Imdveis da
Comarca de Taubaté / SP.
Valor de Venda
R$ 440.000,00
( Qquatrocentos e quarenta mil reais)
Ref. Margo de 2025
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada, o valor de mercado sugerido para venda do
imével de matricula imobilidria n® 24.050 do 1° Cartdrio de Registros

de Imdveis da Comarca de Taubaté / SP.

A avaliagdo do imodvel levou em consideragdo os seguintes

aspectos bdsicos:

a ) A localizagdo do imdvel, no municipio de Taubaté/SP, suas
caracteristicas, benfeitorias e seu estado de conservag¢do;

b ) O valor médio de mercado para imdveis similares ofertados na
regido central de Taubaté/SP.

c ) ParGmetros de homogeneizagdo previstos nas normas e
fatores imobiliarios que influenciom no valor do imdvel.

d ) As normas bdsicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1
e 14653-2 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendagdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de

Avaliogdes e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentagdo e informagdes
referentes ao imovel foram baseadas na documentagdo fornecidq,
ndo sendo consideradas eventuais restricdes que ndo sejam de

Nnosso conhecimento.
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2. VISTORIA

Na data agendada, 25/02/2025, as 14:00, este perito esteve
presente no imdével avaliondo, Rua Coronel Gomes Nogueira, 190,
objeto da matricula 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 permitirom e acompaonharom a vistoria sem

qualquer impedimento.

2.1. LOCALIZACAO

O imodvel avaliando localiza-se na Rua Coronel Gomes Nogueira,
190, Centro, municipio de Taubaté /SP, CEP 13.338-230.
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2.2. USO DO IMOVEL

Conforme verificado, o imdvel, de uso residencial, &€ habitado pela

executada Andréa Elaine Nogueira de Aradjo e sua familia.

2.3. DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentagdo apresentada pela solicitante, o
imovel possui Matricula Imobilidria n° 24050 do 1° Cartério de

Registros de Imdveis da Comarca de Taubaté /SP.
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sl . Prédio residencial e respectivo terrenc sob ne 190 & Rus
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Para fins de langamento de Imposto Predial e Territorial Urbano o
imovel possui inscrigdo municipal junto o Prefeitura do Municipio de
Taubaté sob n °©1.6.012.056.001
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e Ficha Cadastral do Imdvel Avaliando
PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE
Ficha Cadastral do Imovel - Simplificada
Inscricio: 1.6.012.056.001
N* CADASTRO INSCRIGAD IMOBILIARIA ULT. ATUALIZAGAD MATRICULA ISENTONIMUNE DATA INATIVAGAO
11844 1.5.012.056.001 11/05/23 00:00 NAD
PROPRIETARIO
ANDREA ELAINE NOGUEIRA DE ARALJO
RESPONSAVEIS
ALAN NOGUEIRA DE ARALIOD
ENDEREGO DO IMOVEL Ne CEP COMPLEMENTO
GOMES NOGUEIRA, R CEL 60190 12010-120
LOTEAMENTO BAIRRO LOTE QUADRA. | FRACIONADD COMPLEMENTO
CENTRO SIM
AREA CONSTRUIDA TIPOLOGIA CLASSIFICAGAD INTERFERENCIA
&7.00 PREDIOS RESIDENCIAIS POPULAR
AREA DO TERREND FRENTE FUNDOS LADO DIREITO LADO ESQUERDO | VALOR VEMAL TOTAL
241,87 8,10 0,00 0,00 0,00 178.015,96
e Carné do IPTU 2025 do imodvel avaliando
Exercicio
PREFEITURA DE TAUBATE
Composicao: 99 -1PTU Insc. Mun.: 1.6.012.056.001 Avisc TBE4 2025
Contribuinte: ANDREA ELAINE NOGUEIRA DE ARAUJO CPFICNPJ: 948.707.486-49
Endereco de Correspondéncia
. CEL. GOMES NOGUEIRA, 190 CENTRO CEP: Taubaté - SP
Local do Estabelecimento
GOMES NOGUEIRA, R CEL. N® 00130 CENTRO CEP 12010-120 TAUBATE SP
Alividade Livre/QOulras:
Principal:
Cnae:
Composicao Parcela - Vencimentos
Total Langado - RS: 1.162,92 |Correcao: 0,00
Valor Parcela - R§: 116,29 | Muilta: 0,00
CQuantidade de 10 |Juros: 0,00
Vencimento 1° Parcela:  10/03/2025 | Vir- Total: 1.162,90
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e Extrato do Débito Imobilidrio

PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE

EMISSAD: 07/03/2025
DATA DA CONSULTA:  0T/03/25

S/

Enderego Imdvel:

Endereco Entrega:

EXTRATO SINTETICO
Dados Cadastrais
Inscrigao 1.6.012.056.001 Codigo CPFICNPJ: 948.707 486-49
Proprietirio: ANDREA ELAINE NOGUEIRA DE ARAUJO / ALAN NOGUEIRA DE ARALIO

GOMES NOGUEIRA, RCEL. N°00180 CENTRO  CEP 12010-120 TAUBATE SP

- CEL. GOMES NOGUEIRA n" 190 CENTRO Taubaté SP

7032 - IPTU
Exercicia Aviso Principal Atual Cormecso tulta Juros  Honorarios  Desp. Proc Total  Acordo COA Execucan PJ
2020 185285 445,87 155,26 120,25 2772 10367 0.00 1.072.87 1TEREZ021  15022020820216260525 NEo HAD
2021 170848 508,51 11506 124,90 219,00 0,00 0.00 968,56 207412022 Nao SiM
2022 102875 1.002.80 11543 Z24.24 32381 0.00 0.00 1.669,38 3B054(2025 Nao NAD
Total 1.958,23 388,75 469,39 THO,TZ 0367 000 371081
99 - IFTU
Exercicia Aviso Principal Atual Correcio Multa Jures  Honoréries  Desp. Proc Total  Acorde COA Exscuglo PJ  Suspensio Protestads
2023 45627 1.067,60 60,34 227,38 21885 158,31 94,05 183553 17B41/2024 1509330752024 8.26.0625 NEo NAO
2024 Taaz 1.111.80 2743 2785 8450 0.00 000 1.461.58 240402025 Nao S
2025 7864 1.162,00 0,00 0.00 0,00 0.00 0.00 1.162,60 NEo NAD
Total: 3.342,30 96,77 455,23 31335 158,31 8405 4.460,01

Fato relevante deve ser pontuado em relagdo a dimensdo do

terreno, pois conforme dados cadastrados na Prefeitura de Taubaté,

consta que o terreno do imdével possui 241,67m? de dreaq, divergindo

dos 306,00m? registrados na matricula imobilidriao.

Diligenciando junto ao departamento responsdvel, Secretaria de

Plonejomento de Taubaté, constatou-se que a diferenca de areq,

64,33m?, estd atualmente registrada no cadastro do terreno vizinho,

Rua Coronel Gomes Nogueira, 180, conforme imagem da quadra fiscal

abaixo, fornecida pela Secretaria de Planejomento de Taubaté.
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Imagem do Mapa da Quadra Fiscal do imdvel avaliando - fornecido pela
Secretaria de Planejomento - Pref. de Taubaté/SP
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Croqui dos perimetros dos terrenos conforme mapa da quadra fiscal
Prefeitura de Taubaté/SP
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Durante a vistoria, constatou-se que a situa¢do abaixo é a que

prevalece, contudo somente um estudo topografico poderd asseverar

as medidas com exatiddo.

Foto do imdvel vizinho, Rua Cel. Gomes Nogueira, 180, muro laoteral esquerdo,

divisor com o imdvel avaliondo.
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0000455-59.2025.8.26.0625

Foto do fundo do terreno do imdvel avaliando, lado direito, muro em bloco de

concreto pertencente ao imével vizinho Rua Cel. Gomes Nogueira, 180.

Uma vez que essa divergéncia de drea entre os terrenos refletem
nos valores cobrados a titulo de IPTU, podendo também inviabilizar
projetos futuros, os interessados devem requisitar novo estudo junto
aos 6rgdos competentes municipais para a devida regularizagdo

cadastral.

2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES

Conforme vistoria, sobre o terreno plano de solo firme,com drea
superficial de 306,00m? (6x51), estd erigido uma casa residencial, de
padréo construtivo econdmico, com 8700m? de drea construidq,
conforme os dados cadastrais do imdvel, obtidos junto & Prefeitura
de Taubaté/SP,

fls. 38

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891

pohbs123@gamail.com CONTROLE: 4122/25
12 de 48

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2025 as 09:17 , sob o nimero WTBT25700426404

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000455-59.2025.8.26.0625 e codigo NDCrgXWN.



Eng® Paulo Bernardes
0000455-59.2025.8.26.0625 Perito Judicial - CREA 5060517224

O imdvel possui dois dormitdérios, sala, banheiro, copa, cozinha,
drea de servico e quintal, conforme planta anexa fornecida pela
proprietdria Andrea. Estimou-se que o imdvel tenha sido construido

por volta da década de 50-40.

Seu estado de conservagdo precdrio indica a necessidade de
manutengdes gerais, tanto na parte estrutural, como paredes, pisos,
esquadrias, ferragens, forros e telhado, como também na parte

elétrica e hidrdulica da edificagdo.

2.4.2. INFRAESTRUTURA DA REGIAO CENTRAL

O bairro Centro, em Taubaté, com predominio de imdveis
comerciais diversificados, além de imodveis publicos e residenciais,
conta com todos os melhoromentos urbanos, como iluminagdo
publico, rede de distribuicdo de dguaq, ruas asfaltadas, calgamento,

sistema de coleta de dgua pluvial e sistema de coleta de esgoto.

Proximo a espagos culturais diversos, reparticbes publicas,
escolas, hospitais, supermercados, restaurantes além da facil

mobilidade para os diferentes pontos da cidade.
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no
presente parecer técnico, bem como exemplificar as caracteristicas
do objeto desta avaliagdo, procedemos levantamento fotogrdfico no
local em 25/02/2025.

Observa este perito que o numero do processo, inserido no
material fotogrdfico, refere-se Qo processo principal
1002175-78.2024.8.26.0625.

f

1002175-78.2024.8.26.0625
v £25\de fevereiro de 2025 13:54

T E—
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Eng® Paulo Bernardes
0000455-59.2025.8.26.0625 Perito Judicial - CREA 5060517224

4. AVALIACAO DO IMOVEL

Para a determinagdo do justo e real valor do imédvel ora
avaliando, este profissional valeu-se dos métodos correntes
adotados pela moderna técnica avaliativa, bem como da Norma para
Avaliogdo de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e
Pericia de Engenharia de Sdo 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 finalidode da avaliagdo 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

Capitalizagdo da Renda e Método da Quantificagdo do Custo.

Paora o caso vertente, diante das caracteristicas do imdvel
avaliondo e seu precdrio estado de conservagdo, ndo foram
encontradas ofertas de imdveis 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 G avaliagdo do bem em

questdo.
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Eng® Paulo Bernardes
0000455-59.2025.8.26.0625 Perito Judicial - CREA 5060517224

No METODO EVOLUTIVO séo observados e analisados
separadamente o valor do terreno através do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e o valor das constru¢des realizadas no
terreno, que somados resultom no valor estimado total de venda do

imovel.

Valor do Imadvel = ( Valor do Terreno + Valor das Construgdes ) x Fator
de Comercializagdo

Vi=(Vt+Vc) xFc
4.1 CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Para o cdlculo do valor do terreno, alguns aspectos desta
pesquisa merecem serem ressaltados, em especifico os fatores que
influenciom os valores de metro quadrado:

a ) VALOR UNITARIO: para a obten¢cdo de valores unitdrios,
dividimos o prego global da oferta pela respectiva drea do terreno
comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-& um fator de redugdo de 10% sobre
o prego ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagdo no
fechamento de eventuais compraos.

c) FATOR TESTADA: odotar-se-G um faotor de homogeneizagdo
sobre os precos ofertados dos elementos comparativos,

considerando-se a testada do terreno avaliondo 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 relatdério de avaliogdo utilizando-se o
Método Comparativo de Diretos de Dados de Mercado.
4.2. HOMOGENEIZAQ&O DOS FATORES
Sendo: V.Hom.(i) = VUnt.(i) x F1 x F2 x ..x F(Kk)
F1: Fator Oferta; F2: Fator Testada
VIr Ofertado (R$) Area (m2) VIr Unit(R$/m2) F1 F2 |V.Hom (R$/m?
1 R$448,000.00 263.00 1703.42 090 |0.85 1303.12
2 R$468,000.00 260.00 1800.00 090 |0.85 137700
3 R$400,000.00 232.00 172414 090 |0.85 131897
4 R$650,000.00 450.00 1444.44 090 |0.85 1105.00
) R$750,000.00 408.00 1838.24 090 |0.85 1406.25
6 R$240,000.00 150.00 1600.00 090 |0.85 1224.00

4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO

NUmero de amostras (Ud): 6.00
Grau de liberdade (Ud): 2.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 1105.00
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 1406.25
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m?) 7734.33
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NUmero de intervalos de classe (UJ) 400
Amplitude de classe (R$/m?) 75.31
Amplitude total (R$/m?) 301.25
Média aritmética / Valor unitario (R$/m?) 128906
Mediana (R$/m?) 1311.04
Desvio médio (R$/m?) 83.04
Desvio padréo (R$/m?) 110.15
Variéncia (R$/m?) * 2 1213396
Onde:
a) Grau de liberdade =N - 1.
Sendo:
N = NUmero de amostras.
b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3)
Frorererenne +V(n)
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor
homogeneizado
d) NUmero de intervalos de classe =1+ 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = NUmero de Amostras.
e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo:
At = Amplitude total;
Ni = NUmero de intervalos de classe.
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f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N
Sendo:

N = NUmero de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio=(| V() -M |+ | V(2)-M | +| V(3) - M | +.......... + | V(n)
-M|)/N

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritméticq;

N = NUmero de amostras.

h) Desvio padrdo = { [ ( V(1) + V(2) +....+ V(n) ) - ((V(1) + V(2) +....+ V(n))
/ N1/ (N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

i) Varidncia = [ ( 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 = NUmero de amostras;

4.4, SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO CHAUVENET")
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados
discrepantes (outlier).

Critério de Chauvenet

n d {5 critico n d /5 eritico

16 216
17 2,18
18 2,20
1.54 19 2,22
1.65 20 224
1,73 21 2,26

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET") = 1,73 p/ n= 6

| | e L | =
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4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrdo
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 Padrdo

D/S calc. para o MENOR valor =1,21

4.4.3) D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico

TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS

Considerando as andlises feitas, conclui-se portanto que o valor
de venda do terreno equivale a:

Valor do Terreno (R$) = Valor Unit. (R$/m?) x Area do Terreno (m?)
Sendo:

Valor unitério arbitrado (R$/m?) = 1.28%,06

Area do terreno , conf. matricula imobilidria (m?) = 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. CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUGCOES (Vc):

No que se refere as benfeitorias , utilizaremos o “ESTUDO DE
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS®, do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericios de Engenharia de Sdo
Paulo - Versdo 2019,

O cdlculo do valor da construgdo é dado pela expressdo a seguir:

Vc = qc x Pc x Ac x Foc

Sendo:

Vc = valor da construgdo.

qc = custo unitdrio bdsico de construgdo, onde se estipulou,
como indice padrdo do metro quadrado, os valores publicados pelo

Sinduscon SP, em Fevereiro de 2025, conforme segue:

fls. 59

Custo unitario basico no Estado de S&o Paulo®, fevereiro de 2025 em RS/m*

Padrdo Baixo Padrdo Normal Padrdo Alto
Custo m* % més Custom® “omés Custo m* Y% mis
R-1 1.887.90 007 R-1 2.448 30 0,05 R-1 287005 0,09
PP 1.666 82 018 PP-4 2789 33 003 R-8 240557 011

R-B 578551 07 R 2.046,06 009 R-18 2E136T 008
Pi3 1384 57 0,24 R-16 18848 35 0,10

(*) Conforme Lei 4581 de 16 de dezembro de 1864 & dsposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formag&o do Custo Uinitano Basico nSo foram inchados os flens desontos ne
saciko B.3.5da NBR 12721108

Custo Unitdrio Bdsico para Padrdo Baixo e R-1 = R$ 1.99790/m?

pc= Padrdo construtivo = 1,070
Ac = Area total construida = 8700m?

Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e oo Estado de
Conservagdo
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Cdlculo do Fator de Depreciagdo (Foc)

e Classe: Residencial Tipologia: Casa Padrédo Construtivo
Econdmico

VALORES DE EDIFI'E.M;EI‘E- DEIMOVELS URBANOS

23 FADRAO ECONOMICO

Construidas sem preccupagac com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuicao interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Ma maioria das
veres sio térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barre ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cera-

mica ou similar. Fachadas nomalmente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum,

Miimo | wedo | maximo
2.3 - Padrao Econdmico 0919 1,070 1,221 j

Figl. Padrdo construtivo (Pc): 1,070
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e |dade em % da Vida Referencial

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Referencial - Valor Residual
Mg i I {anos) “R{%)
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1. BARRALCO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 —Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Econdmica 70 20%
2.4 - Padrdo S5imples 70 20%
2.CASA
25— Padrao Médio 70 20%

l|dade em % da Vida Referencial =

Util
sendo

|dade estimada do imdvel: 65 anos

|dade Referencial: 70 anos
Valor Residual = 20%
temos:

|dade em % da Vida Referencial =

Idade estimada do imdvel / Vida

65/70 = 92,00%

e Estodo de conservagdo: “H" -.Necessitando de Reparos
Importantes a Edificagdo Sem Valor
Estado da e o
T Depreciacdo (% ) Caracteristicas
Edificacdo
Ref.
Necessitando de e WCOg00 QA0 £51000 GErl pOSSE SE MeCUpErado com esioo l..jﬂ'vl;ﬂﬂ &/ 0
h o MORNS S ”e 30 recuperoydo do s&temo estrufurni, sehsiffunoo do regularizocdo de
Edﬁi;h?ﬂm Valor y mvenaria, re paros de fissures @ tnincos. Substituipdo oo

fmgermmﬂ-l':ﬂ:ﬁa ou oo tefhado.

Edifico¢Bo em estodo de ruina.
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Para

e Estado de conservagdo (Ec) =“H " ( Necessitando de Reparos

Importantes a Edificagcdo Sem Valor)
e |dade VR =92%

temos conforme tabela abaixo

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservagdo - Ec

% da vida A B C D E F G H

referencial | goo% | 032% | 252% | 8.09% | 18,10% | 33.20% | 52.60% | 75.20%
88% 0.172B o722 0, 1684 01588 0,415 01154 00819 00429
0% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 01168 01164 01139 01074 0,0957 0O7ED 0,0554 00290
4% 0.0882 00873 00860 00811 00722 00589 00418 00219
O6% 00552 00590 00577 00544 00485 00305 00281 GO147
S98% 10,0258 0,0297 0.0290 00274 00244 00199 00141 00074
100% 0,0000 0,0000 00000 0,0000 0,0000 0,0000 10,0000 10,0000

e K=0,0290

Foc = Fator de Adequagdo

Conservagdo

Foc=R+K(1-R)=02+00290(1-0,2)

Logo,
Foc =0,2232

Sendo:

Vc =qc x Pc x Ac xFoc

temos

Ve =199790 x 1,07 x 87 x 0,2232

Ve = 41.524,45 = R$ 42.000,00

oo Obsoletismo e oo Estado de
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4.6. VALOR DO IMOVEL

Valor de Venda do Imodvel = ( Valor do Terreno + Valor das
Construgdes ) x Fator de Comercializagdo

Vi=(Vt+Vc)xFc
Adotando Fc =100

Valor de Venda do Imdével = (395.000,00 + 42.000,00) x 1,00
Valor de Venda do Imdvel = 437000,00

Arredondando (permitido até 1%), temos

Valor de Venda do Imével = 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. Margo de 2025

5. ENCERRAMENTO

Encerraomos o presente parecer técnico com 48 (quarenta e oito)
pdaginas, 25 ( vinte e cinco ) fotografias que compdem a vistoria e 05
(cinco) anexos que complementaom as informagdes e conclusdes aqui

relotadas.

Séo Paulo, 08 de Margo de 2025

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 01 - Matricula do Imével ( 24.050 - 1° CRI Taubaté/SP)

nel Gomes Nogueira n/cidede, medindo 6,00ms de frente pera = ci
tada rua, ne linhe dos fundos igualmente 6,00ms da frente zos —
fundos, em ambos os lados, 51,00ms encerrando a drez de 306,00.
2, dividindo & direita com a casa 180 de Diley Castro Simonet—
tis; do lado esquerdo com a casa 196 de Heitor Moreira de Mattos
e nos fundos com a casa 180 de Diley Castro Simonetti.

MATRIGULA Ne [ oy ¢

Comarca de Taubaté
Estado de Sao Paulo

) C%%
— . - - P 1 :_
l __, Aquisicdes SN
= i ‘ ~J = >
O Proprietario :FRANCISCO CARLOS~M2 \/iarasilelro, riloto
s civil, RG~5 «006.264 e CIC 788 : sado sob o regime -
= da comunhao parcial de beng ei 6515/77) com MARIA
1] AMETIA VERGARA BARBA, bra RG £.004.866.859 e
Q CIC 251.632.560-68, resident j cidade.
o -
9 o~

E g Registro Anterior: @ 52. @ 3-AY d/cartdrib.
0 D '
® ,E_, % o%} com i:orga de egeritura
w % oprieteriog sendo ela de
o g Svel pelo valor de Créue..
w IRA, brasileira, solteira,—
(a] 341.113 & CIC 276.548.696-00, re
o Dou $€. Tanbatd,ll de novembro
= al Maioxr.
O
-
¢ 4
<
(&)

— C)nus\):' I

R.2/ 24.0503 Pelo instrumento particular referide no R.1 acima,

a p:gopr:.etaria deu 0 imovel em Primeira Unica e Especial Hipote

ca & favor da Caixa Eccnamice Federal, para garantia de uma Ai_
o vn.c'iglde Cr§ 802.809,83 pagavel em 240 meses, no valor tobtal ini
H -cial de Or$ 8.820,24 aos juros de 9,00% a.a., vencendo-se a 15
g _ | B0 ddas da deta deste instrumerts, reajudtdyeis 60 dias apds o

2 [[°¥, avaliado em Crd 1.046 e 7 2 do artigo 818, -~

55 Consta do titulo as demaib clg oes. Dou fE. Tauba
= te, 11 de novembro de 1980 Oficigl Maior. B
'S
=

vide ficha D2

SOLICITADO POR: VIP LTDA - CPF/CNPJ: ***.871.340-"* DATA: 03/02/2025 09:52:02 - VALOR: R$ 22,56
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— Imovel

—1 Aquisicoes

- CNM: 120279.2.0024050-97
MATRICULA M. ( continuagao de fls, 1) ~ FLS.
' Oficial otlwe

5
5.
S
=g
vide fivha 02 o
g
PN 3_ g
= | z
@3 &\V 3
O & 2
e |2
© m
9 m
@7 @% gr )
4 "
R

]
=0

RN
o
N o -
% =
O
[
\ 2O N\ ~ z
N ]
1 —

Y
o
vide ficha 02 @ &
E =
5 &

SOLICITADO POR: VIP LTDA - CPF/CNPJ: ***.871.340-** DATA: 03/02/2025 09:52:02 - VALOR: R$ 22,56
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Fe S ) (o8

23 Q¢ 1l de 2015

cancelamento de hipoteca

E’ & Pelo instrumento particular de 16 de abril de 2015, procede-se a presente averbagio para
= o constar que a credora Caixa Econdmica Federal autorizou o cancelamento da hipoteca
ld—.) WO registrada sob n® 2 nesta matricula. Taubaté-SP. Os Escreventes,

53 S—keea i

= ‘8 Maria Carlina Santos Targa Jos¢ A 1do di Scimento
EE SRS W S g P 7T ¢

8 Ucﬂ Av-4 em 26 de agosto de 2022. Protocolo n® 448.255 em 15/08/2022 (AY).

cadastro municipal
Pela escritura adiante mencionada e certidio municipal de 15 de agosto de 2022, niimero

36455, procede-se a presente averbagfo para constar que g el objeto desta matricula
encontra-se cadastrado no BC sob n® 1.6.012.056.001. Ta
Selo digital 1202793310448255

partilha '

Pela escritura de inventdrio e partilh j 21 do Tabeliio de Notas do

Distrito de Quiririm desta comares 7 bens deixados pelo
s | Q _‘ O gteira I I .

-

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

8-00) ocorrido em- 16
matricula, avaliado em
de 1/3 a cada um dos

OS CHIARADIA, brasileira,
inscrita no CPF/ME sob n®

seguintes herdeiros fi
aposentada, portadord db
831.260.238-00, cpshdy;
conforme escri N
Imobilidrio de

sob n® 5737 no Livro 3 do Registro
CHIARADIA, brasilejro, portador do

duino Salgado n° 03, S&c Vicente; 2) ALAN

-<\- [0 solteiro, maior, funcionario pablico mumicipal,
JGRSS8SP/SP, inscrito no CPF/ME sob n® 219.043.358-45,
‘& Jade, na Rua Coronel Gomes Nogueira n° 284, centro, ¢ 3)
A DE ARAUJO, brasileira, divorciada. técnica de

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

6649, residente e domiciliada nesta cidade, na Rua Coronel Gomes Nogueira n°
y. Emitida 2 DO - Declaragio sobre Operagies Imobilidriag. Taubaté-SP. O
Escrevente,
Selo digital 1202793210448255WQHFEP224. C ‘P
s

Hem,(quge Sperduti Rizﬁnde

CNS 12027-9

SOLICITADO POR: VIP LTDA - CPF/CNPJ: **.871.340-** DATA: 03/02/2025 09:52:02 - VALOR: R$ 22,56
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ANEXO 02 - Ficha do Imdvel

PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE
DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Exercicio.: 2025 Nro.:

Requerente.:
DADOS DO IMOVEL

Contribuinte.: ANDREA ELAINE NOGUEIRA DE ARAUJO

Numero do Cadastro.: 11944 Inscricdo 1.6.012.056.001

Area do Terreno: 241,67 Area Construcdo: 87,00

Valor Venal do Terreno.: R$
Valor Venal da Construgéo.: R$

Valor Venal Total.: R$

CENTAVOS).

dos artigos 229 e 253 da Lei Complementar n°® 002 de 17 de dezembro de 1990.

Certidao emitida em 07 de Margo de 2025

A validade desta certiddo & de 90 dias.

Diviséo de Cadastro Imobiliario aos , 07 de Margo de 2025

Autenticidade: CVV8946802AACE6D2AE22623C3A23099EA7S

186946/2025

Endereco.. GOMES NOGUEIRA, R CEL., 00190

Compl: Bairro.: CENTRO
Quarteirdo.: Quadra Lote.
Loteamento.:

CERTIFICAMO S, para os devidos fins que o Total do Valor Venal para efeito do imposto predial e territorial
urbano na presente data € de ( CENTO E OITENTA E DOIS MIL E QUATROCENTOS E SESSENTA REAIS E DOIS

Certifico finalmente que fica ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio, na revisdo dos valores aqui
descriminados que venham a ser apurados ou que se verifiqguem a qualquer tempo, conforme disposto nos incisos |,

101.054,12
81.405,90

182.460,02

"Prefeitura Municipal de Taubaté - Av. Tiradentes, 520 - Centro, Taubaté - SP, 12030-180"
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0000455-59.2025.8.26.0625

Eng® Paulo Bernardes
Perito Judicial - CREA 5060517224

ANEXOQO 04 - Elementos Comparativos

e Elemento comparativo 01

Valor:

Cidade:

Bairro:

Dormitoérios:

Garagem:

Area do Lote:

E A48 000.00
< &48.000,00*

Taubate - SP

Centro

0

0

26350 m?

Imobilidria Danelli - FONE: 13 3632 4077

Cdédigo do anuncio: 11315
https:.//www.danelli.com.br/imovel/11315/Venda/lL ote/lote-%c3%a0-venda-centro-tauba

1%c3%a9-sp/

e Elemento comparativo 02

Valor:

+ IPTU:
Cidade:
Bairro:
Dormitérios:

Garagem:

Area do Lote:

r
2.00U0U

R$192,25+
Taubaté -SP
Centro

0

0

260,00 m*

2% 468.000.00*

Imobiliaria Danelli - FONE: 13 3632 4077

Cdédigo do anuncio: 10134
httos://www.danelli.com.br/imovel/10134/Venda/Lote/lote-%c3%a0-vendao-centr

o-taubat%c3%a%-sp/
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e Elemento comparativo 03

Venda

Condominio IPTU
R$ 400.000 isento isento
m 232 m?

Enderego
Centro, Taubaté - SP

© Explore a localizagéio doimével

Lote/Terreno a Venda, 232 m2 por R$ 400.000

(C(’}digo do anunciante: TE0272 | Cédigo no Viva Real: 2748594460)

Solar Imodveis - Fone: 12 3632 7103
Cdédigo do anuncio: TEQ272

httos://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-taubate-232m2-venda-

RS400000-id-2748594460/

e Elemento comparativo 04

Venda
R$ 650.000 - o rsze
m 450 m?

Endereco
Centro, Taubaté - SP

© Explore a localizagéo do imével

Lote/Terreno a Venda, 450 m2 por R$ 650.000

(C(}digo do anunciante: 4250 | Codigo no Viva Real: 2521206440)

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

RS650000-i9-2521206440/
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e Elemento comparativo 05

Venda

Condominio IPTU
R$ 750.000 isento isento
™ 408 m?

Endereco
Rua Bardo da Pedra Negra - Centro, Taubaté - SP

© Explore a localizagéo do imével

Lote/Terreno a Venda, 408 mz2 por R$ 750.000

(cédigo do anunciante: TEO127 | Cédigo no Viva Real: 2566751756)

ALOISIO IMOVEIS EMPR. IMOB. LTDA - Creci 12147-J-SP FONE: 12 3622 2800
Cdédigo do anuncio: TE 0127

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-taubate-408m2-venda-

RS750000-i3-2566751756/

e Elemento comparativo 06

Venda

Condomini IPTU
R$ 240.000 nzr;i;:l:lrf\udo néo informado
m 150 m?

Endereco
Centro, Taubaté - SP

© Explore alocalizagéio do imével

Lote/Terreno a Venda, 150 m2 por R$ 240.000

(COdigO do anunciante: 4821 | Cédigo no Viva Real: 2734277722)

Marcio Santos Imdveis - FONE: 12 3621 6912
Cdédigo do anuncio: 4821

httos://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-taubate-150m2-venda-

RS240000-i9-2734277722/
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Eng® Paulo Bernardes
0000455-59.2025.8.26.0625 Perito Judicial - CREA 5060517224

ANEXO 05 - Respostas aos quesitos apresentados

1) Queira o Sr. Perito informar o valor do imével objeto dos autos,
para efeito de oferta em hasta publica.
Resp: R$ 440.000,00 para Mar/25

2) Qual o valor médio do metro quadrado da regido?

Resp: Conforme pesquisa realizada com corretores da regido, o
valor do metro quadrado no Centro de Taubaté, para terrenos com
medidas padrdes, estd na faixa de R$1300,00 a R$1500,00.

3) Existem imdveis semelhantes d venda na mesma regido? Qual a
faixa de prego praticada?

Resp: Vide 24 Homogeneizagdo dos Fatores e Anexo 4 -
Elementos Comparativos.

Faixa de preco dos elementos comparativos que compuserom 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 imdvel considerando sua localizagdo,
estado de conservag¢do e caracteristicas?
Resp: R$ 440.000,00 para Mar/25.

5) O imdvel apresenta potencial de valorizagdo ou desvalorizagdo
no curto prazo?

Resp: No curto prazo, este perito entende que o prego do imdvel
se manterd estdvel pelas condigcdes mercadolégicas do setor
imobilidrio, afetadas pelos valores da taxa de juros, atuais 13,25%a.a.

Contudo o estado de conserva¢do da edificagdo a tornard
inabitdvel, sem valor, em estado de ruina, caso ndo sejam feitas
manutengdes no imovel.
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Eng® Paulo Bernardes
0000455-59.2025.8.26.0625 Perito Judicial - CREA 5060517224

6) Qual método de avaliagdo foi utilizado (comparativo de
mercado, custo de reposi¢cdo, renda imobilidria)?

Resp: Método Evolutivo para determinar o valor total de venda do
imével e o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para
determinag¢&o do valor de venda do terreno.

7) Foram consideradas depreciagdo na avaliagdo? Se sim, quais?
Resp: Sim, o estado de conservagdo da edificagdo, conforme
demonstrado nos cdlculos, comprovados pelo material fotogrdéfico.

8) O valor de avaliogdo estd compativel com a realidade do
mercado?
Resp: Sim.

?) Demais esclarecimentos a critério do expert.

Resp: Vide item 23. Documentagdo e Dados Legais,
esclarecimento referente a divergéncia de drea do terreno entre a
matricula imobilidria e os dados cadastrais do imdvel junto a
Prefeitura de Taubaté.
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PDE=E alc=ra-e=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descri¢ao do calculo

Valor Nominal R$ 440.000,00
Indexador e metodologia de célculo ;F}Eiﬁ (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério més
Periodo da correcao Margo/2025 a Abril/2025

Dados calculados

Fator de corre¢ao do periodo 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 =) RS 440.000,00

Retornar Imprimir
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