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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 
Bem avaliando: 

Matrícula 67.616 do 1° CRI de Jacareí/SP 
Terreno - Lote 27 da Quadra 13 
Condomínio Residencial Fogaça 

Rod. General Euryale de Jesus Zerbine, 59 - Bandeira Branca 
CEP 12323-258 - Jacareí / SP 

 

Finalidade da Avaliação 
Apuração de Valor de Venda 

 

Solicitante 
Leilão Vip Alienações Públicas Ltda. 

CNPJ No 24.766.265/0001‐63 
 

Processo 
1018707-27.2016.8.26.0361 - 05° VC Fórum de Mogi das Cruzes/SP 

 

Metodologia Aplicada 
Método Comparativo Direto de Mercado - NBR 14.653 Parte 1 e 2 
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CONCLUSÕES RESUMIDAS 

 
 

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da Matrícula 
Imobiliária n° 67.616 do 01° Cartório de Registros de Imóveis da Comarca 
de Jacareí / SP. 

 
 

 
 

Valor Total de Venda 
R$300.000,00 

( Trezentos mil reais) 
Ref. Dezembro 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 objeto da 
Matrícula Imobiliária n° 67.616 do 01° Cartório de Registros de Imóveis da 
Comarca de Jacareí / SP. 

 
A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos 

básicos: 
a ) A localização do Condomínio Residencial Fogaça no município de Jacareí. 
b ) O valor médio de mercado para terrenos no próprio condomínio; 
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. 

2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Na data agendada, 18/12/2025, às 11:00, o perito esteve presente no 
Condomínio Residencial Fogaça, para realizar a vistoria técnica. 

 
No local este perito foi atendido pela síndica Sra Tatiana, que permitiu a 

entrada e vistoria do bem, um terreno urbano localizado em condomínio 
residencial horizontal. 

 
Conforme informação nos registros do condomínio, o terreno está na 

posse de Ernani Francisco Fernandes que teria arrematado em ação judicial. 
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2.1. LOCALIZAÇÃO 
 

Terreno Lote 27 da Quadra 13, do Condomínio Residencial Fogaça, 
Rod. General Euryale de Jesus Zerbine, 59, no bairro Bndeira Branca, do 
município de Jacareí /SP, CEP 12.232-258. 

 
Imagem GoogleMaps - Condomínio Residencial Fogaça - Jacareí/SP 

 

          
Imagem GoogleMaps - Cond Resid Fogaça - Jacareí/SP 
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2.2. USO DO IMÓVEL 
 

O imóvel a ser avaliado trata-se de terreno urbano, sem benfeitorias. 
 

 
2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 

De acordo com a documentação apresentada pela solicitante, o imóvel 
é formado pela Matrícula Imobiliária n° 67.616 do 1° Cartório de Registros de 
Imóveis da Comarca de Jacareí/SP, conforme documento juntado no ANEXO 
01.  

 

O imóvel avaliando possui a seguinte descrição tabular: 

 
 
Consta ainda que o imóvel objeto da avaliação acha‐se cadastrado 

junto à Prefeitura do Município de Jacareí sob n °  44133-23-78-0072-00-000. 
 
Conforme verificado na R20 da referida Matrícula imobiliária, o 

terreno foi arrematado por Ernani Francisco Fernandes, e a penhora 
exequenda foi cancelada conforme AV 23. 
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2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
2.4.1. Dimensões e disposições 
 

De acordo com a descrição da matrícula, o terreno avaliado possui área  
de 250,00m², testada de 10,00m e profundidade de 25,00m sem benfeitorias.  

 
O terreno de solo seco e firme possui inclinação leve. 

 
2.4.2. Infraestrutura e características do condomínio 
 

O Condomínio Residencial Fogaça, possui em sua área comum, salão de 
festa, churrasqueira, playground, academia, piscina, quadra poliesportiva, 
campo de grama sintética, bosque além de mercado de autoatendimento. 
 
 Possui portaria 24h, câmeras de segurança e cerca elétrica instalada nos 
muros que delimitam o condomínio. 

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 18/12/2025. 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste parecer, 
será utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado onde foram 
observados e analisados o valor de terrenos que estão localizados e sendo 
ofertados no próprio Condomínio Residencial Fogaça, em Jacareí/SP. 

  
Alguns aspectos desta pesquisa merecem ser ressaltados, em 

específico os fatores que influenciam os valores de metro quadrado deste 
apartamento: 

 
a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, dividimos o preço 
global da oferta pela respectiva área do 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, e os juros atuais de mercado. 
 
 

Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos de 
oferta de venda de apartamentos similares, localizados no próprio Condomínio 
Residencial Fogaça, que culminou no seguinte relatório de avaliação. 

 
RELATÓRIO 

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 
 

4.1. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
  
BEM AVALIANDO: Matrícula n° 67.616 CRI Jacareí/SP 
ENDEREÇO: Lote 27 da Quadra 13 - Cond Reserva Fogaça 
    Rod. General Euryale de Jesus Zerbine, 59  - Jacareí 
Área Terreno: 250,00m² 
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4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 
F1: Oferta; 
 

    Vlr Ofertado 
(R$) 

Área 
(m2) 

Vlr Unitário 
(R$/m²) 

F1  Vlr Homog 
(R$/m²) 

  Desvio  
(%) 

1 R$350,000.00 250.00 1400.00 0.90 1260.00 4.58% 

2 R$320,000.00 250.00 1280.00 0.90 1152.00 -4.38% 

3 R$328,000.00 250.00 1312.00 0.90 1180.80 -1.99% 

4 R$330,000.00 250.00 1320.00 0.90 1188.00 -1.39% 

5 R$330,000.00 250.00 1320.00 0.90 1188.00 -1.39% 

6 R$350,000.00 250.00 1400.00 0.90 1260.00 4.58% 

 
 

4.4. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 

Número de amostras (Ud): 6.00 

Grau de liberdade (Ud): 5.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 1152.00 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 1260.00 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 7228.80 

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 27.00 

Amplitude total (R$/m²) 108.00 

Média aritmética ou Valor Atribuído (R$/m²)  1204.80 

Mediana (R$/m²) 1188.00 
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Desvio médio (R$/m²) 36.80 

Desvio padrão (R$/m²) 44.77 

Variância (R$/m²) ^ 2 2004.48 
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; e Ni = Número de intervalos de classe. 
 
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N 
Sendo: N = Número de Amostras e 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. 
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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; e N = Número de amostras; 
 
4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ("CRITÉRIO DE CHAUVENET") 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes 
(outlier). 

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

 
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 = 1,23 
 
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 = 1,18 
 
4.4.3)   (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) 
 

TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS 
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4.5. CONCLUSÃO FINAL 
 
Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de venda do terreno é: 
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área do Terreno ( m² ) 
Sendo: 
Valor unitário arbitrado (R$/m²) = 1.204,80 
Área equivalente do imóvel (m²) = 250,00 
Valor Total = 1.204,80 x 250,00 = 301.200,00 
 
Arredondando, temo 
 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL = R$ 300.000,00 
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Valor Total de Venda 
R$ 300.000,00 

(Trezentos mil reais) 
Ref. Dezembro de 2025  

 
 

5. ENCERRAMENTO 
 
Encerramos o presente parecer técnico com  41 (quarenta e uma) páginas, 21 
(vinte e uma) fotografias que compõem a vistoria e 02 (dois) anexos que 
complementam as informações e conclusões aqui relatadas. 

 
São Paulo, 19  de Dezembro 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 n° 67.616 - 1° CRI Jacareí/SP 
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ANEXO 02 - Elementos Comparativos 
● Elemento comparativo 01 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-residencial-fogaca-bairros-jacarei-250m2-ven
da-RS350000-id-2751409693/?source=ranking%2Crp 
l 
 
● Elemento comparativo 02 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-residencial-fogaca-bairros-jacarei-250m2-ven
da-RS320000-id-2821766941/?source=ranking%2Crp 
 
 
● Elemento comparativo 03 
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Anunciante: L4S - Premier 1 - Cod ImovelWeb: 3021286322 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-residencial-fogaca-bairros-jacarei-250m2-ven
da-RS328000-id-2851299024/?source=ranking%2Crp 
 
● Elemento comparativo 04 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-residencial-fogaca-bairros-jacarei-250m2-ven
da-RS330000-id-2693946663/?source=ranking%2Crp 
 
 
● Elemento comparativo 05 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-residencial-fogaca-bairros-jacarei-250m2-ven
da-RS330000-id-2729244625/?source=ranking%2Crp 
 
 
● Elemento comparativo 06 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-residencial-fogaca-bairros-jacarei-2
50m2-venda-RS350000-id-2726041164/?source=ranking%2Crp 
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