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1-APRESENTAÇÃO 

  

Este Parecer da Avaliação atende aos requisitos da NBR 14.653-2 – Avaliação de Imóveis 
Urbanos, e da LEI 6.530/78 que regulamenta a Profissão de Corretores de Imóveis Urbanos, e a 
RESOLUÇÃO 1.066/2007 DO COFECI – Conselho Federal dos Corretores de Imóveis. A avaliação 
obedece aos critérios mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT – NBR 14.653-2 – Avaliação 
de Imóveis Urbanos.  

Constitui objeto do presente trabalho, a determinação do Valor de Mercado do imóvel avaliando 
de matrícula nº 8877 LIVRO 3H FOLHA101. Processo Digital n°0002651-38.2011.8.26.0416. 
 

 

2-IMÓVEL AVALIANDO 

 

 O imóvel avaliando é constituído dos lotes, 13 (treze) e  14 (quatorze) da quadra 33 (trinta 
e três) localizados na Rua Dra. Aurora Francisco de Camargo 519, município e distrito de Panorama 
-SP, dentro das seguintes divisas e confrontações, de quem da rua olha para o imóvel;  
 Lote 13 da quadra 33, Pela frente confrontando com a Rua D. Aquino Corrêa medindo 13 metros 
tendo nos fundos a largura de 13,00 metros onde confronta com o lote 04 , de um lado mede 36 
metros confrontando com o lote 14 , de outro lado mede 36 metros confrontando com o lote 12 
onde há uma construção de madeira residencial coberta de telhas francesas perfazendo uma área 
de 468 metros quadrado . Lote 14 da quadra 33 com área de 468,00 metros quadrados, pela frente 
confrontando com a Rua D. Aquino Corrêa medindo 13,00 metros tendo nos fundos a largura de 
13,00 metros onde confronta com o lote 03, de um lado mede 36,00 metros para o lote 13 de 
outro lado mede 36,00 metros para o lote 15 onde existe construído um barracão de madeira 
coberto de telhas francesas,  
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3-VISTORIA 

 

 

Imóvel sob TRANSCRIÇÃO  8.8877 no Oficial de Registro de Imóveis de Tupi Paulista/SP e 
cadastro municipal 18200, denominados lote 13 e lote 14 da quadra 33 . 
O imóvel fica localizado no Centro, da Cidade e distrito de Panorama, uma área de fácil acesso por 
estar localizada no centro comercial desta cidade, onde há escolas, farmácias, agências bancárias,  
contemplada por água, energia elétrica, pavimentação, esgoto, coleta de lixo, telefonia, consiste 
em dois lotes de 468,00 metros quadrado cada totalizando 936 ,00 metros quadrados. No lote 13 
(treze) há uma construção não terminada de aproximadamente 9,00 metros por 28,00 metros 
quadrados totalizando uma área de 252,00 metros quadrados, onde os tijolos se encontram já 
danificados pela ação do tempo sem contrapiso sem cobertura. No lote 14 (quatorze) há uma 
construção residencial de alvenaria, que segundo a prefeitura municipal, cadastro 00018100,  de 
113,71 metros quadrados, sendo 2 quartos, duas salas e uma área de laje, uma cozinha e um 
banheiro de forro. Piso cerâmico antigo já desgastado, janelas de ferro, e portas de madeira . Na 
frente da casa há uma árvore frutífera, e um canteiro com horta e flores. Um muro fecha a frente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4-METODOLOGIA E CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

A metodologia adotada para determinação do valor, foi através do método comparativo 
direto de 

dados do mercado nos termos do item 8.2.1 da NBR 14.653-1(Norma Brasileira para Avaliação de 
Bens-Parte 1) Este método é aquele que define o valor através de comparação com dados do 
mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas, as características e os 
atributos dos dados pesquisados que exercem influência na formação dos preços e 
consequentemente no valor, devem ser ponderados por homogeneização por fatores ou inferência 
estatística. 
Neste presente estudo utilizei o método comparativo direto de dados do mercado  de 
vendas/ofertas para 
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obter o valor do imóvel de interesse.  

 

 

 

 

 

5-ANÁLISE MERCADOLÓGICA: 

 A pesquisa de mercado realizada foi baseada em imóveis e na própria região, semelhantes 
características do imóvel avaliado. Nota-se que não há terrenos à venda no mesmo local ou ao 
redor, são poucas as ofertas,  para se fazer homogeneização de dados, mas sabe-se em pesquisa 
com corretores, vizinhos que lotes estão sendo ofertados e comercializados  publicações de leilão  
à R$1.000,00 Hum mil reais o m2 . 

 

 

 

 

 

6-DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL:  R$1.114.989,88 (hum milhão, cento e quatorze mil, 
novecentos e oitenta e nove reais e oitenta e oito centavos. 

Percebe-se que em um dos lotes, há uma construção com desgaste físico e obsoletismo funcional 
desta benfeitoria não acabada, então a desconsiderarei, por motivo visíveis e palpáveis, avaliando 
somente o lote. 

Para Cálculo do valor do Imóvel utilizamos: Valor do Imóvel= Área do Imóvel x Valor Médio do m² 
encontrado (média final) . 

 

 

 

Segundo o Índice Nacional da Construção Civil (INCC), calculado pelo Instituto Brasileiro de 
Geografia e Estatística (IBGE), valor em junho de 2024 variou 0,56% O valor do metro 
quadrado da construção civil atualmente está em R$ 1.748,99. Desse total, R$ 1.006,25 são 
relativos aos materiais e a parcela da mão de obra corresponde a R$ 742,74. Os dados 
foram divulgados em 10 de julho e fazem parte da atualização de junho do SINAPI — índice 
aferido pelo IBGE em conjunto com a Caixa Econômica Federal. 
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Valor do Imóvel = 113,71m2 x R$1.748,99 = R$ 198.899,65 ( cento e noventa e oito mil, oitocentos 
e noventa e nove reais e sessenta e cinco centavos)se a construção fosse ser executada hoje, 
consideramos o valor do m2 da construção antiga com um deságil  de 10%, chegaremos então ao 
valor de construção de R$ 178.989,88  (cento e setenta e oito mil , novecentos e oitenta e nove reais 
e oitenta e oito centavos). 

Valor do terreno = 936 metros quadrados por R$1.000,00 (hum mil reais ) o m2 .Sendo assim , 
R$936.000,00 ( novecentos e trinta e seis mil reais) os dois lotes .ou sendo mais precisa R$ 
468.000,00 (quatrocentos e sessenta e oito  mil reais ) cada lote. 

OBS; NESTE TRABALHO NÃO CONSEGUIMOS OBTER AMOSTRAS PARA A HOMEGEINIZAÇÃO DE DADOS, 
ENTÃO FOI FEITO UM TRABALHO ONDE HOUVERAM INFORMAÇÕES, DE PROPRIETÁRIOS, CORRETORES 
CERTIFICADOS QUE PUDERAM AUXILIAR NO VALOR DO M2 DESTA QUADRA EM ESPECIAL. 
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7- PESQUISA DE MERCADO  

 

 

 

 ANÚNCIO DE UM LEILÃO NA MESMA 
RUA, MAS EM OUTRA QUADRA. 
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Anúncio de terreno na mesma 
rua por R$300.000,00 
metragem 300 metros 
quadrados. 
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8-ROTEIRO FOTOGRAFICO 

 

 

 

 

VISTA DE FRENTE LOTE  
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FOTO 2 –  

VISTA INTERNA  
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FOTO 3-  

DETALHES DA OBRA INICIADA NO LOTE 
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FOTO 4-  

VISTA LATERAL  
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FOTO 5- VISTA DE FRENTE DOS LOTES 
13 E 14 DA QUADRA 33 
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 FOTO 6- VISTA DO FUNDO DO LOTE 13 

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

26
51

-3
8.

20
11

.8
.2

6.
04

16
 e

 c
ód

ig
o 

w
P

jrh
z9

i.
E

st
e 

do
cu

m
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

 R
A

Q
U

E
L 

P
A

LU
D

E
TT

O
 G

E
S

TE
IR

O
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 1

2/
08

/2
02

4 
às

 2
1:

02
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
N

R
24

70
02

07
28

0 
   

 .

fls. 762



Raquel  Paludetto Gesteiro de Souza 

     Perita avaliadora de imóvés- CRECI 70.741 f   CNAI 23.187 

_________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

 15 

 

 

 

 

 

 

FOTO 6- VISTA DE FRENTE DO LOTE 
ONDE HÁ UMA CONSTRUÇÃO (CASA) 

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

26
51

-3
8.

20
11

.8
.2

6.
04

16
 e

 c
ód

ig
o 

w
P

jrh
z9

i.
E

st
e 

do
cu

m
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

 R
A

Q
U

E
L 

P
A

LU
D

E
TT

O
 G

E
S

TE
IR

O
 D

E
 S

O
U

ZA
 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
 1

2/
08

/2
02

4 
às

 2
1:

02
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
N

R
24

70
02

07
28

0 
   

 .

fls. 763



Raquel  Paludetto Gesteiro de Souza 

     Perita avaliadora de imóvés- CRECI 70.741 f   CNAI 23.187 

_________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

 16 

 

 

 

 

FOTO 7- 

VISTA DA ÁREA DO IMÓVEL , DETALHES DO PISO 
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FOTO 8- VISTA LATERAL DO IMÓVEL 
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            FOTO 9 – ÁREA              FOTO 10- SALA  

        FOTO 11- COZINHA 
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FOTO 12 - COPA 

FOTO 13 - BANHEIRO 
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FOTO 14 – QUARTO 1 

FOTO 15- QUARTO 2 
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