
Eng° Paulo Bernardes
Perito Judicial

___________________________________________________________________

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

Lote 49 - Quadra 35
Loteamento Parque Nova Carioba - Americana / SP

Rua Francisco Leandro n° 131

Finalidade da Avaliação:
Apuração de Valor de Venda

Solicitante:
HastaVip Alienações Públicas Ltda.

CNPJ No 24.766.265/0001‐63

Processo
1013848-53.2018.8.26.0019 - 3° VC de Americana / SP

Metodologia Aplicada
NBR 14653‐1 e 14653‐2 da ABNT - Método Evolutivo
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CONCLUSÕES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado estimado para venda do imóvel descrito como
lote 49 da quadra 35 do loteamento Parque Nova Carioba, conÿorme
Matrícula Imobiliária n° 87.978 do 1° Cartório de Registros de Imóveis da
Comarca de Americana/SP.

Valor Total de Venda
R$ 236.000,00

(duzentos e trinta e seis mil reais)
Reÿ. Março de 2024
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer estimar através de metodologia
adequada, o valor de venda para o imóvel rua Francisco Leandro, n° 131
do loteamento Parque Nova Carioba, conÿorme descrito na Matrícula
Imobiliária n° 87.987 do 1° Cartório de Registros de Imóveis da Comarca de
Americana/SP.

2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

Conÿorme agendado, no dia 28/02/2024, às 14:00, este perito esteve
na Rua Francisco Leandro, 131, do loteamento Parque Nova Carioba ,
município de Americana/SP, para realizar a vistoria do imóvel avaliando.

Foi atendido pela executada Sra. Rute Berci da Silva, que permitiu a
vistoria sem nada se opor.

Não estavam presentes os representantes das partes, como
também não apresentaram quesitos prévios.

De acordo com a vistoria, o imóvel caracteriza-se por ser uma casa
residencial, térrea, com quarto, sala, cozinha e banheiro, piso interno
cerâmico e garagem de piso cimentado.

Tipologia construtiva enquadrado como Padrão Econômico,
conÿorme IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Perícias em Engenharia de São
Paulo.
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Tabela de Tipologia Construtiva - IBAPE/SP

2.1. LOCALIZAÇÃO

O imóvel, localizado na Rua Francisco Leandro, 131, lote 49, quadra
35 do loteamento Parque Nova Carioba no município de Americana/SP.

O bairro Parque Nova Carioba, com predominância de casas
residenciais de padrão econômico a médio, possui todos os

Eng°. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@gmail.com Controle 3984/24

5

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
 1

01
38

48
-5

3.
20

18
.8

.2
6.

00
19

 e
 c

ód
ig

o 
Iu

lT
sb

Vi
.

Es
te 

do
cu

me
nto

 é 
có

pia
 do

 or
igi

na
l, a

ss
ina

do
 di

git
alm

en
te 

po
r M

IR
EL

LA
 D

 A
NG

EL
O 

CA
LD

EI
RA

 F
AD

EL
 e 

Tr
ibu

na
l d

e J
us

tic
a d

o E
sta

do
 de

 S
ao

 P
au

lo,
 pr

oto
co

lad
o e

m 
15

/03
/20

24
 às

 16
:21

 , s
ob

 o 
nú

me
ro

 W
AM

R2
47

00
43

00
44

    
 .

fls. 580



Eng° Paulo Bernardes
1013848-53.2018.8.26.0019 Perito Judicial
___________________________________________________________________

melhoramentos públicos, tais como iluminação pública, ruas asÿaltadas
com sarjeta e calçamento, rede de distribuição de água tratada com
coleta de esgoto e água pluvial, rede de teleÿonia, serviço de correio,
coleta de lixo e acesso próximo ao transporte público.

Google Maps - Rua Francisco Leandro, 131 - Americana/SP

Google Maps - Rua Francisco Leandro, 131 - Americana/SP
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Vista Aérea - Rua Francisco Leandro, 131, - Americana/SP

2.2. USO DO IMÓVEL

Conÿorme vistoria, o imóvel está na posse da executada Sra. Rute
Berci da Silva, CPF 269.330.088-60.

2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentação apresentada pela solicitante, o
imóvel é ÿormado pela Matrícula Imobiliária n° 87.987 do 1° Cartório de
Registros de Imóveis da Comarca de Americana/SP, conÿorme documento
juntado no ANEXO 01 .

Conÿorme matrícula o imóvel está registrado na Preÿeitura de
Americana/SP sob o número 15.0150.0349.0000
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Certidão de Dados Cadastrais - Preÿ. Americana/SP

Relação dos Valores Cadastrados na Dívida Ativa da Preÿ Americana
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3. FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste
parecer, ÿoram observados e analisados imóveis similares e que
estão localizados e sendo oÿertados no bairro Parque Nova Carioba
e proximidades.

4.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS

Para calcularmos o valor do imóvel, primeiramente
procedeu-se à pesquisa, no município de Americana/SP, por imóveis
disponibilizados à venda, com características de localização, área
de terreno, benÿeitorias e estado de conservação similares ao
imóvel avaliando, que permita a adoção do Método Comparativo
Direto.

Diante da inexistência de quantidade suficiente de imóveis à
venda com características similares, este perito optou pela escolha
do Método Evolutivo para definição do valor final do imóvel.

No Método Evolutivo são observados e analisados
separadamente o valor do terreno e o valor das benÿeitorias
realizadas no terreno, que somados resultam no valor estimado
total de venda do imóvel.
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4.2. VALOR UNITÁRIO DO TERRENO (R$/m²)

Para determinar o valor do terreno, ÿoram selecionadas 5
(cinco) amostras de terrenos à venda, localizados no mesmo
loteamento Parque Nova Carioba,e com as mesmas características
de área, solo e relevo do imóvel avaliando.

De posse dessas amostras, os ÿatores que influenciaram os
valores de metro quadrado do terreno ÿoram:

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

b ) FATOR OFERTA: adotou-se um ÿator de redução de 5% sobre
o preço oÿertado do imóvel, considerando‐se a elasticidade da
negociação no ÿechamento de eventuais compras.

Fatores do imóvel Avaliado: Oÿerta: 1,00

4.2.1 DADOS DO TERRENO AVALIANDO

Endereço: Rua Francisco Leandro, n° 131 - Parque Nova Carioba -
Americana/SP
Terreno: 150,00 m²
Topografia: Solo seco, firme e de relevo plano

4.2.2 HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
F1: Oÿerta
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Amostra Vlr Oÿerta (R$) Área (m2) Vlr Unitário(R$/m2) F1 Vlr Homog

1 R$150,000.00 150.00 1000.00 0.95 950.00

2 R$175,000.00 183.00 956.28 0.95 908.47

3 R$150,000.00 160.00 937.50 0.95 890.63

4 R$165,000.00 150.00 1100.00 0.95 1045.00

5 R$165,000.00 150.00 1100.00 0.95 1045.00

4.2.3 TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO

Número de amostras (Ud): 5.00

Grau de liberdade (Ud): 4.00

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 890.63

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 1045.00

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 4839.09

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00

Amplitude de classe (R$/m²) 38.59

Amplitude total (R$/m²) 154.38

Média aritmética (R$/m²) 967.82

Mediana (R$/m²) 950.00

Desvio médio (R$/m²) 61.74

Desvio padrão (R$/m²) 73.68

Variância (R$/m²) ^ 2 5428.14
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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.

ÿ) 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.
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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;

4.2.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ("CRITÉRIO DE
CHAUVENET")

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados
discrepantes (outlier).

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65 p/ n= 5

TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,05
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TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MENOR valor = 1,05

TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor ˿= D/S Crítico e
D/S Maior ˿= D/S Crítico)

Considerando as análises ÿeitas, conclui-se que o valor de venda do
terreno é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área do Terreno ( m² )

Sendo:
- Valor Arbitrado (R$/m²) = 967,82
- Área do Terreno (m²) = 150,00

Valor do Terreno = 967,82 x 150,00 = 145.172,50

Arredondando, temos

Valor do Terreno = R$ 145.000,00

4.3. VALOR DAS CONSTRUÇÕES E BENFEITORIAS (VC):

Conÿorme dados cadastrados na Preÿeitura Municipal de
Americana, o imóvel possui área construída de 55,88m²

Estimou-se que a construção tenha sido realizada há
aproximadamente 15 anos.

O cálculo do valor das construções é dado pela expressão a seguir:
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VC = qc x Ac x ÿoc x pc x ÿc

Sendo:
VC = valor total da construção pelas suas partes levantadas.
qc = custo unitário de benÿeitoria, onde se estipulou, como índice

padrão do metro quadrado, os valores publicados pelo Sinduscon SP, em
Fevereiro de 2024 (última publicação), conÿorme segue:

Para R-1, padrão baixo tem-se Custo m2 de R$ 1.918,36 para Fev/24

Ac = área construída considerada em m²:
ÿoc = ÿator de depreciação pela idade e estado de conservação:

ESTADO DA EDIFICAÇÃO CONSIDERADO :

"D" - Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples

Tabela - Depreciação pelo Estado de Conservação - IBAPE/SP
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Tabela de Vida Útil de Imóveis - IBAPE SP

Tabela Ross - Heidecke

Tabela Padrão Construtivo ( Pc)
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Classe: Residencial
Tipo: Casa
Padrão: Economico
Vida Útil: 70 anos
IR = 15/70 = 21,4%

Para IR de 22,00% e estado de conservação C, temos o ÿator de
depreciação ÿoc igual 0,7958

Valor CUB para R-1 (qc): R$ 1.918,36 (Reÿ. CUB Sinduscon SP Fev/24)
Área construída estimada (AC): 55,88 m²
Estado de conservação: D
Fator depreciação (ÿoc): = 0,7958
Pc = 1,070
Fator de Comercialização (ÿc)= 1,0

Vc = qc x Ac x ÿoc x Pc x ÿc = 1.918,36 x 55,88 x 0,7958 x 1,07 x 1 = 91.279,38

Valor da Construção = R$ 91.000,00

4.4. VALOR FINAL DO IMÓVEL

Valor Final do Imóvel = Valor do Terreno + Valor da Construção
Valor Final do Imóvel = 145.000,00 + 91.000,00

Valor Final do Imóvel = R$ 236.000,00
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Eng° Paulo Bernardes
1013848-53.2018.8.26.0019 Perito Judicial
___________________________________________________________________

Valor Total de Venda
R$ 236.000,00

(duzentos e trinta e seis mil reais)
Reÿ. Março de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 29 (vinte e nove)
páginas, 10 (dez) ÿotografias que compõem a vistoria e 02 (dois)
anexos que complementam as inÿormações e conclusões aqui
relatadas.

São Paulo, 13 de Março de 2024

Eng. PAULO HENRIQUE BERNARDES - CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891

Eng°. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@gmail.com Controle 3984/24
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 236.000,00
Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Período da correção 01/03/2024 a 01/11/2025

Dados calculados
Fator de correção do período 610 dias 1,074760
Percentual correspondente 610 dias 7,476021 %
Valor corrigido para 01/11/2025 (=) R$ 253.643,41
Sub Total (=) R$ 253.643,41

Valor total (=) R$ 253.643,41

Retornar   Imprimir
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