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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

Bem Avaliando:
Matrícula Imobiliária nº 16.142 - 01° CRI de Salto/SP

Rua Frei Henrique de Coimbra, 47
CEP 13.327-311 - Jardim Tropical

Salto/ SP

Finalidade da Avaliação
Apuração de Valor de Venda

Solicitante
03° Vara Civel Foro de Indaiatuba/SP

Processo
0008503-33.2009.8.26.0248 - Cumprimento de Sentença

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

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da
Matrícula Imobiliária n° 16.142 do 1° Cartório de Registros de Imóveis
da Comarca de Salto / SP, descrito como:

Valor Total de Venda
R$ 156.000,00

( cento e cinquenta e seis mil reais)
Ref. Agosto de 2024
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada o valor de mercado para venda do imóvel
objeto de matrícula imobiliária n° 16.142 do 1° Cartório de Registros
de Imóveis da Comarca de Salto / SP.

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes
aspectos:

a ) As documentações disponíveis do imóvel;
b) A localização do imóvel no município de Salto/SP;
c) As ofertas de imóveis semelhantes, no bairro Vila Norma e
proximidades, no município de Salto/SP;
d ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores
imobiliários que influenciam no valor do imóvel.
e ) 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 também, 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 E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

Previamente a vistoria, este perito fez contato telefônico com o
executado Renato Calderoni, que informou não ter disponibilidade
para a data agendada, solicitando nova data.

Contudo após várias tentativas de contato posteriores o
executado Renato não mais respondeu.

Diante dos fatos, este perito deixou recados na caixa postal de
Renato, telefone (15 - 9 9841-5222), informando o agendamento da
vistoria interna para o dia 14/08/24 às 15:00.

Mesmo sem retorno, na data agendada, este perito esteve no
local, Rua Frei Henrique de Coimbra, 47, e constatou que no imóvel
não há morador e se encontra em mau estado de conservação em
aparente falta de condições de habitabilidade.

Em conversa com vizinhos, este perito obteve a informação
que o Sr. Renato Calderoni não é visto no local, e que o imóvel está
inabitado há vários anos.

2.1. LOCALIZAÇÃO

O imóvel avaliando localiza-se na Rua Frei Henrique de Coimbra,
47, bairro Vila Norma, município de Salto /SP.
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Google Maps - Rua Frei Henrique de Coimbra, 47, Vila Norma Salto /SP

Google Maps - Rua Frei Henrique de Coimbra, 47, Vila Norma - Salto /SP

2.2. USO DO IMÓVEL

Conforme constatação, a casa residencial está desabitada.
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2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS

De acordo com a Matrícula Imobiliária n° 16.142 do 01° Cartório
de Registros de Imóveis da Comarca de Salto/SP, conforme
documento juntado no ANEXO 01.

O imóvel avaliando possui a seguinte descrição tabular:

Verifica-se que o imóvel está cadastrado junto à Prefeitura do
Município de Salto para fins de lançamento de Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) sob o n°: 01.07.0003.0175.0001

Na matrícula do imóvel, em Av3, está averbada que em 1988 foi
edificado um prédio residencial com 69,52m² de área construída.

2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES

De acordo com a matrícula imobiliária e dados cadastrais
disponibilizados pela Prefeitura de Salto/SP, o terreno do imóvel
possui área total de 125,00m², testada com 5,00m, de solo seco e
firme e sua topografia apresenta relevo em declive de leve a
moderado.
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Sobre o lote foi construída uma casa residencial assobradada,
de padrão construtivo aparente classificado como Simples.

A área construída total do imóvel, conforme dados cadastrais
disponibilizados pela Prefeitura de Salto/SP, é de 109,63m².

De acordo com a vistoria externa, o imóvel assobradado
aparenta não possuir condições de habitabilidade.

O estado de conservação do imóvel, enquadra-se na
categoria F, necessitando de reparos simples a importantes, de
acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias em
Engenharia IBAPE.

__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 4039/24

8

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

85
03

-3
3.

20
09

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

Z
iK

E
Ji

W
S

.
Es

te
 d

oc
um

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
 M

IR
EL

LA
 D

 A
N

G
EL

O
 C

AL
D

EI
R

A 
FA

D
EL

 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

 2
0/

08
/2

02
4 

às
 1

8:
27

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ID

U
24

70
10

75
35

3 
   

 .

fls. 457



Eng° Paulo Bernardes
0008503-33.2009.8.26.0248 Perito Judicial

___________________________________________________________________

2.4.2. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

O bairro Vila Normal, de zoneamento misto, com
predominância de imóveis residenciais de simples a médio padrão
construtivo, e com comércios e serviços de pequeno e médio porte.

O bairro dispõe de melhoramentos públicos tais como ruas
asfaltadas, iluminação pública, calçamento com sarjeta, rede de
distribuição de água, coleta de esgoto e de águas pluviais, rede de
telefonia e serviço de correio.

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 14/08/2024.
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4. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL

4.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS

Para calcularmos o valor do imóvel, procedeu-se à pesquisa,
no bairro Vila Norma e no município de Salto/SP, por imóveis
residenciais de padrão simples, com características similares ao
avaliando, disponibilizados à venda.

Para o cálculo do valor do imóvel, durante a fase de pesquisa
de mercado, foram coletados elementos comparativos suficientes
para possibilitar a utilização do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado para determinar o valor de venda do imóvel.

Os fatores que influenciam os valores do metro quadrado
deste imóvel são:

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

b ) FATOR OFERTA: será adotado um fator de redução de 10%
sobre o preço ofertado dos elementos comparativos,
considerando‐se a elasticidade da negociação no fechamento de
eventuais compras;

c) FATOR CONSERVAÇÃO: será adotado um fator de
conservação, comparativo ao avaliando.

Nas ofertas imobiliárias incidem descontos em virtude da
oferta, procura e negociação. Este critério foi considerado nesta
avaliação pelo fator “OFERTA”, com fator de 0,90.
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Assim sendo, foram coletados 05 (cinco) elementos
comparativos que culminaram no seguinte relatório de avaliação.

4.2. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO

Endereço: Rua Frei Henrique de Coimbra, 47 - Vila
Norma - Salto/SP
Área construída: 109,63 m²
Área de terreno: 125,00 m² ( 5,0 x 25,0)
Tipologia Construtiva: Casa Residencial Padrão Simples
Idade Aparente: 35-40 anos
Estado de Conservação: F - Necessitando de reparos importantes

4.3. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
F1: Oferta; F2: Conservaçao

AmostraVlr Ofertado Área (m2) Vlr Unitário F1 F2 Vlr Homog

1
R$240,000.00 130.00 1846.15 0.90 0.70 1163.08

2
R$316,000.00 176.00 1795.45 0.90 0.70 1131.14

3
R$350,000.00 128.00 2734.38 0.90 0.70 1722.66

4
R$310,000.00 110.00 2818.18 0.90 0.70 1775.45

5
R$340,000.00 164.00 2073.17 0.90 0.70 1306.10
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4.4. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO

Número de amostras (Ud):
5.00

Grau de liberdade (Ud):
4.00

Menor valor homogeneizado (R$/m²)
1131.14

Maior valor homogeneizado (R$/m²)
1775.45

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²)
7098.42

Número de intervalos de classe (Ud)
4.00

Amplitude de classe (R$/m²)
161.08

Amplitude total (R$/m²)
644.32

Média aritmética (R$/m²)
1419.68

Mediana (R$/m²)
1306.10

Desvio médio (R$/m²)
263.50

Desvio padrão (R$/m²)
308.37

Variância (R$/m²) ^ 2
95093.42

Onde:
a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:
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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.

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;
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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;

4.5. 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
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4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,15

4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MENOR valor = 0,94

4.5.3) (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico)

TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS

4.6. VALOR DO IMÓVEL

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de
venda do imóvel é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área Construída ( m² )
sendo:
- Valor Arbitrado (R$/m²) = 1.419,68
- Área do construída (m²) = 109,63
Valor Total ( R$ ) =1.419,68 x 109,63 = 155.639,99
Arredondando, temos
Valor Total do Imóvel ( R$ ) = R$ 156.000,00
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Valor Total de Venda
R$ 156.000,00

( cento e cinquenta e seis mil reais)
Ref. Agosto de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 26 ( vinte e seis )
páginas, 07 (sete) fotografias que compõem a vistoria técnica e 03 (três)
anexos que complementam as informações e conclusões aqui relatadas.

Indaiatuba, 19 de Agosto de 2024

Eng°. Paulo Henrique Bernardes
CREA - 5060517224

CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 3 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

● Elemento comparativo 01

Link do anúncio de venda
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-nova-bairros-salto-com-g
aragem-130m2-venda-RS240000-id-2727600346/

● Elemento comparativo 02

Link do anúncio de venda
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-norma-bairros-salto-com-garage
m-176m2-venda-RS316099-id-2722021568/

● Elemento comparativo 03

Link do anúncio de venda
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-vila-norma-bairros-salto-com-garage
m-128m2-venda-RS350000-id-2588906471/
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● Elemento comparativo 04

Link do anúncio de venda
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-soberano-bairros-salto-com-ga
ragem-110m2-venda-RS310000-id-2722645867/

● Elemento comparativo 05

Link do anúncio de venda
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-flora-bairros-salto-com-garagem-1
60m2-venda-RS340000-id-2724143246/
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