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MÊS DE REFERÊNCIA - MARÇO 2025 

 
 

 

 

 

Foto 01 - frente do galpão 

ENDEREÇO 

Av. Amador Bueno da Veiga – 1.870 e 1.930 – CEP 12062-
400 

Jardim Jaragua – Taubaté – SP 
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1. SOLICITAÇÃO 

1.1 - Solicitante: Max Factoring LTDA - CNPJ: 62.006.606/0001-91 

1.2 - Data da referência da pesquisa: 27 de março de 2025 

1.3 - Data da vistoria: 27 de março de 2025 

1.4 - Finalidade: finalidade judicial 

1.5 - Objetivo: Avaliação para venda 

1.6 - Categoria do IA: imóvel comercial 

1.7 - Estado de Conservação do IA: Regular 

1.8 - Idade do IA: 37 anos 

 

2. DA COMPETÊNCIA 

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de 
Corretores de Imóveis sob o número 202048 e no Cadastro Nacional de 
Avaliadores de Imóveis do COFECI sob o número 32202 possuidor de 
Certificado do Curso de Avaliações Imobiliárias, o que lhe confere 
comprovada especialização na matéria. 

2.2 - A competência legal do Corretor de Imóveis em elaborar e assinar 
o PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3º, consolidado pela decisão da 
7ª Turma do Tribunal Regional Federal da 1ª Região – Distrito Federal 
(TRF/DF emitiu o acórdão nº 200734000105910 em 29 de junho de 2010, 
negando provimento ao recurso de Apelação Cível do CONFEA 
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia) em face ao COFECI 
(Conselho Federal de Corretores de Imóveis), confirmando a competência 
legal do Corretor de Imóveis em avaliar imóveis. 

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imóveis está autorizado a elaborar 
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para 
comercialização. 
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2.4 - A competência infra legal do Corretor de Imóveis para elaborar o 
PTAM está positivada na Resolução COFECI nº 1.066/2007, sendo o 
referido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo 
COFECI. Não menos importante, está disponível no website 
www.cofeci.gov.br, consulta pública para identificação dos inscritos no 
CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores. 

 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme 
artigo 3º da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78. 

3.2 - O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica - PTAM, está devidamente registrado na matrícula 53.808 
junto ao Registro de imóveis de Taubaté. 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – IA 

4.1 - Para registro, informo que não houve visita ao imóvel, tendo este 
avaliador se baseado em informações da matricula do imóvel, pesquisas 
junto às imobiliárias e corretores de imóveis da região para executar este 
trabalho. 
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4.2 - Terreno situado na estrada Taubaté-Pindamonhangada, nesta 
cidade, fazendo frente com a referia estrada numa extenção de 85,00m 
com as seguintes caracteristicas e confrontações; inicia-se no ponto A; dai 
confrontando com a estrada taubaté-pindamonhangaba para qual faz 
frente, numa extenção de 85,00m segue em um linha rumo 37º 55 ne até 
o ponto b; dai segue numa extenção de 7,90m segue em uma linha curva 
atéo ponto c dai confrontando com propriedade da radio difussora da 
taubaté, numa extenção de 87,05m segue em tres linhas retas de a 
primeira ce 60,25m e rumo 35º 57 se a segunda de 1,50m e rumo de 52º 
3 e a terceira de 25,30m e rumo de 36º 48 se até o ponto d dai 
confrontando com a propriedade do hospital são francisco sc. ltda. numa 
extenção de 67,00m segue em uma linha reta rumo 62º 30 so até o ponto 
e dai confrontando com uma rua aberta ainda sem nome numa extenção 
de 81,20m segue a tres linhas retas e primeira de 12,00m e rumo de 
63º20m no e a segunda de 32,40m e rumo de 50º 15 no e a terceira de 
36,80m e rumo de 46º39 no até ponto a fechando o perimetro encerrando 
a área total de 6.750,00m². cadastrando na pref, municipal sob bcs. ns. 
6.3.046.001.001 e 6.3.046.001.002 

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E 
CIRCUNVIZINHAS 

5.1 - Todas as ruas e avenidas do entorno são pavimentadas e possuem 
iluminação pública e rede de água e esgoto, rede de telefonia e internet, 
coleta de lixo orgânico. 

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 - Fácil acesso aos transportes públicos e rede de comércios locais. 
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7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 

 

 

8. DADOS DO IMPOSTO – IA 

8.1 - Cadastro sob nº 

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 0,00 

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00 

8.4 - Valor venal do terreno (0,00 m²) R$ 0,00 

8.5 - Valor venal da construção (0,00 m²) R$ 0,00 

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imóvel em R$ 0,00 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

 

Foto 03 - frente 

Foto 02 - frente do galpão 
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10. FONTES DE PESQUISA 

FONTE DE PESQUISA: imobiliaria 
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/jardim-maria-
augusta/5319) 

 
R1 – Valor R$ 630.000,00 – Busque outros imóveis 
Terreno para comprar em Taubaté • Terreno para comprar em Jardim 
Maria AugustaOutros tipos de imóveis em Jardim Maria Augusta, Taubaté, 
SP 
Imóveis para comprar em Jardim Maria Augusta • Apartamentos para 
comprar em Jardim Maria Augusta • Casas para comprar em Jardim Maria 
Augusta • Comercial para comprar em Jardim Maria Augusta • Industrial 
para comprar em Jardim Maria Augusta • Rural para comprar em Jardim 
Maria Augusta • Terreno para comprar em Jardim Maria AugustaBairros 
próximos 
Centro • Vila São José • Jardim das Nações • Jardim Gurilândia • Parque 
Santo Antônio • Parque São Luís • Caminho Novo • Vila São Geraldo • 
Estiva com 430.00 m². Custo por m² R$ 1.465,12 (um mil quatrocentos e 
sessenta e cinco reais e doze centavos) 
 
 

 

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

21
87

-4
6.

20
23

.8
.2

6.
06

25
 e

 c
ód

ig
o 

27
S

B
zx

eN
.

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
 M

A
U

R
O

 W
IL

S
O

N
 A

LV
E

S
 D

A
 C

U
N

H
A

 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

 0
2/

04
/2

02
5 

às
 1

8:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TB

T2
57

00
63

26
75

   
  .

fls. 273



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

9 
Felipe Martins 

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria São Paulo/SP 
felipemartins2000@creci.org.br 

  

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

21
87

-4
6.

20
23

.8
.2

6.
06

25
 e

 c
ód

ig
o 

27
S

B
zx

eN
.

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
 M

A
U

R
O

 W
IL

S
O

N
 A

LV
E

S
 D

A
 C

U
N

H
A

 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

 0
2/

04
/2

02
5 

às
 1

8:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TB

T2
57

00
63

26
75

   
  .

fls. 274



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

10 
Felipe Martins 

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria São Paulo/SP 
felipemartins2000@creci.org.br 

FONTE DE PESQUISA: imobiliaria 
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/vila-nossa-
senhora-das-gracas/5211) 

 
R2 – Valor R$ 636.000,00 – Descrição do imóvel 
Se você busca um local para se negócio, empreendimento ou qualquer 
tipo de investimento, essa é uma opção que você deve considerar!! 
Trazemos à você este terreno comercial de esquina, com mais de 600m2 
de área, totalmente regularizado, localizado em um bairro super 
procurado em Taubaté, próximo à avenidas, escolas, comércios e próximo 
tanto de área residencial como comercial! É fácil de imaginar uma 
construção perfeita neste espaço! O terreno tem estrutura para 
construção de um prédio de até 6 andares! Entre em contato conosco 
para mais informações e detalhes! com 603.00 m². Custo por m² R$ 
1.054,73 (um mil e cinquenta e quatro reais e setenta e três centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: imobiliaria 
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/jardim-
morumby/5189) 

 
R3 – Valor R$ 280.000,00 – Descrição do imóvel 
Apresentamos uma excelente oportunidade para investidores e 
empreendedores! Este terreno comercial de 250 m², localizado no Jardim 
Morumby, oferece o espaço ideal para a construção do seu negócio. 
Características: Área Total: 250 m², proporcionando amplo espaço para 
desenvolvimento. Terreno Murado: Garantindo segurança e privacidade, 
pronto para receber sua construção. Localização: Situado em uma região 
de grande movimento e fácil acesso, ideal para atrair clientes e alavancar 
suas vendas. Não deixe passar essa oportunidade de criar o espaço dos 
seus sonhos e impulsionar seu empreendimento. Entre em contato para 
mais informações e agende uma visita! com 250.00 m². Custo por m² R$ 
1.120,00 (um mil cento e vinte reais) 
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FONTE DE PESQUISA: imobiliaria 
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/jardim-santa-
tereza/4801) 

 
R4 – Valor R$ 430.000,00 – A oportunidade que seu investimento espera 
está aqui! Este terreno comercial disponível para venda no Jardim Santa 
Tereza, Taubaté, com uma área total de 600.00 m², é o local ideal para 
construir e expandir o seu negócio. Localizado em uma área estratégica, 
este terreno plano oferece praticidade para construção, facilitando o 
desenvolvimento do projeto conforme suas necessidades e visão de 
negócio. Imagine as possibilidades de estabelecer sua empresa em um 
local de grande visibilidade e acessibilidade, atraindo clientes e 
maximizando o potencial de crescimento. Este terreno oferece o espaço 
necessário para construir instalações personalizadas que atendam 
perfeitamente às exigências do seu empreendimento. Não perca tempo e 
capitalize essa oportunidade única para investir em seu futuro comercial. 
Entre em contato hoje mesmo para mais detalhes e comece a transformar 
seus planos em realidade neste local privilegiado de Taubaté. com 600.00 
m². Custo por m² R$ 716,67 (setecentos e dezesseis reais e sessenta e 
sete centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: imobiliaria 
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/quinta-dos-
eucaliptos/3388) 

 
R5 – Valor R$ 300.000,00 – Descrição do imóvel 
Excelente oportunidade de investimento por um valor melhor ainda. Entre 
em contato conosco e marque a sua visita!! 
Imóvel 
Condições de pagamento 
Aceita financiamentoContato 
Nome com 1139.00 m². Custo por m² R$ 263,39 (duzentos e sessenta e 
três reais e trinta e nove centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: imobiliaria 
(marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/vila-sao-
jose/951) 

 
R6 – Valor R$ 1.200.000,00 – O terreno ideal pra você que pensa em criar 
seu novo negócio, ou a casa dos seus sonhos! Com ótima localização 
sendo próximo ao Centro e estando em uma rua conectada à Avenida 
Brigadeiro de Faria Lima uma das avenidas mais movimentadas da 
cidade de Taubaté! com 800.00 m². Custo por m² R$ 1.500,00 (um mil e 
quinhentos reais) 
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS 

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 
através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise 
técnica do comportamento do mercado imobiliário, relativo a imóveis 
semelhantes na região ou em outras regiões semelhantes a nível 
socioeconômico.  

11.2 - Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de 
referência da avaliação, que é representado pela livre negociação entre 
partes interessadas e conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades 
e limitações, bem como das condições mercadológicas do segmento ao 
qual o mesmo esteja integrado.  

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de 
Avaliação Mercadológica representa basicamente a opinião genérica dos 
operadores do mercado local e principalmente a expertise dos 
profissionais envolvidos na avaliação. 

11.4 - Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de 
valor pessoal do profissional Corretor de Imóveis que vive cotidianamente 
as oscilações do mercado, visto estar diretamente ligado com os 
proprietários ofertantes e compradores. 

11.5 - No mercado, os proprietários arbitram seus preços, mas na maioria 
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores 
desejam pagar o menor valor possível. Neste momento, é de fundamental 
importância a presença do Corretor de Imóveis como mediador entre as 
partes, para identificar preços praticados no mercado naquele momento, 
para concluir a negociação, bem como, para expurgar as especulações.  

12. REFERÊNCIA NORMATIVA 

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica está definido 
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolução COFECI 1066/2007, 
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 
14.653-1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos 
requisitos mínimos de informações.  
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13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 Preço do m² 

    

1 R$ 630.000,00 430,00 1.465,12 

2 R$ 636.000,00 603,00 1.054,73 

3 R$ 280.000,00 250,00 1.120,00 

4 R$ 430.000,00 600,00 716,67 

5 R$ 300.000,00 1.139,00 263,39 

6 R$ 1.200.000,00 800,00 1.500,00 

    
    

Média Preço m²  1.019,98 

 

VM = R$ 1.019,98 
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14. PRÉ-AVALIAÇÃO 

 

14.1 - CÁLCULO DO VALOR DE VENDA  DO IA. 

14.2 - (Soma do preço do m² / pelo número de referências) = VM (Valor 
médio) do m² dos imóveis referenciais, que multiplicado pela área do IA = 
Conclusão do Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

IA VALOR MÉDIO PREÇO m² ÁREA DO IA AVALIAÇÃO IA 

    

 R$ 1.019,98 6750.00 m2 R$ 6.884.865,00 

 

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de 
padrões de avaliação pelo modo comparativo direto, considerando a 
localização, o entorno ou circunvizinhança, condições físicas do imóvel, 
do logradouro e comparando-o as ofertas das referências, os peritos 
avaliadores poderão acrescer ou decrescer o valor de venda do imóvel 
objeto desse Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM, 
localizado no(a) Av. Amador Bueno da Veiga - 1.870 e 1.930, Município 
de Taubaté – SP.  
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15. CONCLUSÃO 

 

 

 

 

15.1 - Conclui-se, após pesquisas, coleta de opiniões de operadores do 
mercado imobiliário, vistoria ao imóvel e análise da documentação 
apresentada, que o valor de mercado para a venda do imóvel desse 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM, é de R$ 
6.884.865,00 (seis milhões oitocentos e oitenta e quatro mil oitocentos e 
sessenta e cinco reais). 

 

 

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, 
expedida através de informações obtidas junto ao mercado imobiliário, 
considerando imóveis com característica e localização sócia econômica, 
semelhantes, deve-se prever uma possível variação de até 5% no valor 
acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do próprio 
mercado e de seu proprietário. 

 

MÉDIA GERAL ÁREA TOTAL 

 

CONCLUSÃO 

 

R$ 1.019,98 6.750,00 

 

R$ 6.884.865,00 

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

21
87

-4
6.

20
23

.8
.2

6.
06

25
 e

 c
ód

ig
o 

27
S

B
zx

eN
.

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
 M

A
U

R
O

 W
IL

S
O

N
 A

LV
E

S
 D

A
 C

U
N

H
A

 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

 0
2/

04
/2

02
5 

às
 1

8:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TB

T2
57

00
63

26
75

   
  .

fls. 286



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

22 
Felipe Martins 

Rua Marcos Polaio 70, sala 1, Cep: 02561-020 Vila Santa Maria São Paulo/SP 
felipemartins2000@creci.org.br 

15.3 - GRÁFICO COMPARATIVO 
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DA EDIFICAÇÃO  

Para a adoção do método evolutivo deve-se considerar e classificar a  
construção existente, após aplicado o CUB, para identificar do valor atual 
mediante coeficiente de depreciação. 

A depreciação deve levar em conta os aspectos físicos e funcionais do 
imóvel, fator esse que predomina uma observação detalhada, onde se 
trata de imóvel de uso comercial, em estado de regular e reparo simples. 

 

Vida útil: 60 anos 

Idade do bem: 35 anos 

Vida remanescente do bem: 25 anos 

Percentual de vida útil já atingido: 21% 

Padrão: GI 

Área construída: 2.626,80m² 

Custo unitário básico CUB M² R$ 1.107,22 (REF: fevereiro 2025) 

Custo total da edificação pronta: 2.908.445,50 

Depreciação c:  52,2% 

Valor total da edificação atualizada:   1.390.236,95 

 

Valor total da edificação atualizado: R$: 
1.390.236,95 
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CONCLUSÃO 

VALOR DO  TERRENO 

VALOR DA CONSTRUÇÃO 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL  

 

(R$: 1.390.236,95+R$: 6.884.865,00)=  R$: 8.275.101,95 

 

 

VALOR TOTAL DA  AVALIAÇÃO DO IMÓVEL É: 8.275.101,95 
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR 

 

São Paulo, 27 de março de 2025 

 

 

 

 ____________________________  

Corretor avaliador: felipe martins 

CRECI nº 202048 
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17. ABREVIATURAS 

AÚ – Área útil 

CIRP – Cartão de identidade de regularidade profissional 

Cm² - Custo por metro quadrado 

CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

CRECI – Conselho Regional de Corretores de Imóveis 

CRI – Cartório de Registro de Imóveis 

IA – imóvel em avaliando 

M² - Metro quadrado 

MG – Média geral 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imóvel paradigma 

V.G.V – Valor geral de venda 

VM – Valor da média 

V.V. – Valor de venda 

 

18. CURRÍCULO(S) 

18.1 - FELIPE SILVA MARTINS 

CRECISP 202048 

CNAI 32202 

 

Dados Pessoais 

Endereço: Rua Marcos Polaio, 70 sala 1 
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Bairro: Vila Santa Maria 

Cidade: São Paulo   Estado: SP 

Telefone 1: (11) 96222-1159   

E-mail: felipemartins2000@creci.org.br 

 

Formação 

Ensino Médio completoCurso Técnico de transações imobiliárias Curso de 
avaliação de imóveisCurso de documentação imobiliária Curso de 
financiamento imobiliárioCurso de prevenção a lavagem de dinheiroCurso 
de Lucro imobiliárioCurso de Pericia judicial e extrajudicial Graduação em 
Gestão de negócios imobiliáriosCursando Engenharia civil 

 

Experiência 

Auxiliar de loja Corretor de imóveis na HB BROKERSCorretor de imóveis 
na YOU,INCCorretor de imóveis na imobiliária Universal negócios 
imobiliários Coordenador de vendas na imobiliária Universal negócios 
imobiliários Corretor de imóveis na Econ construtora Gerente de vendas 
na Econ construtora 

Informações Complementares 

Membro do grupo de trabalho do CRECISP para avaliações 
mercadológicas e pericias. PORTARIA Nº 6033/2016 

 

PORTARIA Nº 6033/2016 

Criar e estabelecer o funcionamento do Grupo de Trabalho de Avaliações 
Mercadológicas de Imóveis e Pericias, composto de Corretores de 
Imóveis regularmente inscritos no CRECISP, com a finalidade de realizar 
avaliações mercadológicas de imóveis e perícias de interesse dos 
Tribunais e do Ministério Público Estaduais e Federais, bem como das 
Autarquias e Órgãos de quaisquer dos três Poderes. 
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19.2 - Ficha cadastral 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

 
 
1 – Solicitação 
 
1.1 - Solicitante: Max Factoring LTDA 

1.2 - Data da referência da pesquisa: março /2.025. 

1.3 - Finalidade: Apresentar valor de mercado do imóvel no atual cenário imobiliário, 
levando em consideração as características do imóvel. 

1.4 - Objetivo: avaliação para venda 

1.5 - Categoria do imóvel: comercial 

 
2 - Objeto  

IMÓVEL : Terreno situado na estrada Taubaté-Pindamonhangada, nesta cidade, fazendo 

frente com a referia estrada numa extenção de 85,00m com as seguintes caracteristicas 

e confrontações; inicia-se no ponto A; dai confrontando com a estrada taubaté-

pindamonhangaba para qual faz frente, numa extenção de 85,00m segue em um linha 

rumo 37º 55 ne até o ponto b; dai segue numa extenção de 7,90m segue em uma linha 

curva atéo ponto c dai confrontando com propriedade da radio difussora da taubaté, 

numa extenção de 87,05m segue em tres linhas retas de a primeira ce 60,25m e rumo 

35º 57 se a segunda de 1,50m e rumo de 52º 3 e a terceira de 25,30m e rumo de 36º 48 

se até o ponto d dai confrontando com a propriedade do hospital são francisco sc. ltda. 

numa extenção de 67,00m segue em uma linha reta rumo 62º 30 so até o ponto e dai 

confrontando com uma rua aberta ainda sem nome numa extenção de 81,20m segue a 

tres linhas retas e primeira de 12,00m e rumo de 63º20m no e a segunda de 32,40m e 

rumo de 50º 15 no e a terceira de 36,80m e rumo de 46º39 no até ponto a fechando o 

perimetro encerrando a área total de 6.750,00m². cadastrando na pref, municipal sob 

bcs. ns. 6.3.046.001.001 e 6.3.046.001.002.  

No terreno acima descrito, fora construído um galpão industrial de 2.501,80m², 

conforme certidão da Prefeitura Municipal. 

 

2.1 - Características da região  

O imóvel está localizado no Município de Taubaté e tem fácil acesso as principais avenidas 

da região, além disso, o bairro conta com pontos de comércios e serviços diversos tais 

como; academias, agências bancárias, açougues, delegacias, escolas, farmácias, salões de 

beleza, supermercados, transportes públicos coletivos, entre outros.   
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2.2- Melhoramentos Públicos 

O local é provido de todos os melhoramentos públicos a saber:  

Redes de água e esgoto; Rede de energia elétrica; Rede de iluminação pública; Rede de 
gás encanado; Pavimentação, guias e calçadas; Coleta seletiva de lixo.  
 
 
 
2 - Mapas de localização  

2.1 Fonte Google maps:  

 

 

 

2.2 - Fonte google Earth: 
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3 – Fotos 
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5 - Metodologia   

“Método Evolutivo” onde o valor do imóvel é a soma entre o terreno e as edificações.  

Para o valor de terreno adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado”, através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise 

técnica do comportamento do mercado imobiliário, relativo a imóveis semelhantes 

na região ou em outras regiões semelhantes a nível socioeconômico. 

Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de referência da 

avaliação, que é representado pela livre negociação entre partes interessadas e 

conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e limitações, bem como das 

condições mercadológicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado. 

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

representa basicamente a opinião genérica dos operadores do mercado local e 

principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliação. 

Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de valor pessoal do 

profissional Corretor de Imóveis que vive cotidianamente as oscilações do mercado, 

visto estar diretamente ligado com os proprietários ofertantes e compradores. 

No mercado, os proprietários arbitram seus preços, mas na maioria das vezes esse 

valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor 

possível. Neste momento, é de fundamental importância a presença do Corretor de 

Imóveis como mediador entre as partes, para identificar preços praticados no 

mercado naquele momento, para concluir a negociação, bem como, para expurgar  

as especulações. 

Referência Normativa- Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica está definido 

como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolução COFECI 1066/2007, Ato 
Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001, 

classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos mínimos de 

informações.  

 

Para o valor das benfeitorias adotou-se o Método evolutivo deve-se considerar e 

classificar a construção existente, após será aplicado o CUB, para identificação do 

valor atual mediante coeficiente de depreciação.  

A depreciação deve levar em conta os aspectos físicos e funcionais do imóvel, fator 

esse que predomina uma observação detalhada, onde se trata de imóvel de uso 

residencial, em bom estado de uso e conservação. 
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6 – Do Terreno:  
 
 

Homogeneização de dados 
 
 
 

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 Preço do m² 

1 1.500.000,00 1.192,00 1.258,38 

2 900.000,00 2.800,00 321,42 

3 1.000.000,00 810,00 1.234,56 

4 630.000,00 420,00 1.500,00 

5 370.000,00 524,00 706,10 

 

CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO. 

(Soma do preço do m² / pelo número de referências) = VM (Valor médio) do m² dos 

imóveis referenciais, que multiplicado pela área do IA = valor de avaliação do terreno.  

 

 

VALOR MÉDIO PREÇO m² ÁREA  
VALOR DO  
TERRENO 

1.004,09 6.750,00 6.777.607,50 

   

   

Valor do terreno: 

R$ 6.777.607,50 

 (seis milhões setecentos e setenta e sete mil seiscentos e sete reais e cinquenta 

centavos) 

 

 

De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrões de avaliação pelo 

modo comparativo direto, considerando a localização, o entorno ou circunvizinhança, 

condições físicas do terreno, do logradouro e comparando-o as ofertas das referências, 

os peritos avaliadores poderão acrescer ou decrescer o valor do terreno.  
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7 – Das benfeitorias 

 

A área construída será avaliada de acordo com o Estudo “Valores de Edificações de 
Imóveis Urbanos – 2.017”, publicado pelo IBAPE.  

 

 

De acordo com o referido estudo, temos: 

FOC (fator de depreciação pelo obsoletismo) pela tabela Ross-Heidecke: 

Vida útil do bem: 60 anos  

Idade do imóvel: 35 anos   

Vida remanescente do bem: 25 anos 

Percentual de vida útil já atingido: 58,33 % 

Área construída m²: 2.501,80 m² 

Custo Unitário Básico - CUB/M²: 1.164,86 (Ref. Fevereiro/2.025) 

Custo total da edificação pronta: R$ 2.914.246,75 

Depreciação (c) – 47,20 %: R$ 1.538.722,28 

 

 

Valor das benfeitorias: 

R$ 1.538.722,28 

(um milhão quinhentos e trinta e oito mil setecentos e vinte e dois reais e vinte e oito 

centavos) 
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8 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

Será igual a soma do valor do terreno e o valor das benfeitorias, ou seja: 

 

Do Terreno…………………………...….R$ 6.777.607,50 

Das benfeitorias……………………....R$ 1.538.722,28 

Total…………………………………....…..R$ 8.316.329,78 

 

 

R$ 8.316.329,78 

(oito milhões trezentos e dezesseis mil trezentos e vinte e nove reais e setenta e oito 

centavos) 

 

 

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, expedida através de 

informações obtidas junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis com 

característica e localização sócia econômica, semelhantes, deve-se prever uma possível 

variação de até 5% no valor acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do 

próprio mercado e de seu proprietário. 

 

 

 

São Paulo, 31 de março de 2.025 

 

 
________________________ 

Patrícia Felipe 

CNAI: 35094 
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Anexo I – Elementos comparativos  

 

Elemento comparativo 01  

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-nossa-senhora-das-gracas-
bairros-taubate-1192m2-venda-RS1500000-id-2769203652/  

 

 

Elemento comparativo 02  

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-nossa-senhora-das-gracas-
bairros-taubate-2800m2-venda-RS900000-id-2635898511/  
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Elemento comparativo 03  

 

 

 

https://marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/vila-sao-jose/2351  

 

Elemento comparativo 04 

 

 

https://www.marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/jardim-
maria-augusta/5319  
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Elemento comparativo 05  

 

 
 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-maria-augusta-bairros-
taubate-524m2-venda-RS370000-id-2624692543/  
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Anexo II – Certidão de matrícula do imóvel 
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Anexo III – Ficha de dados cadastrais 
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PTAM 
Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária – 

São Paulo 31/03/2025 

 

 
ADRIANO LOURENÇO 
CONSULTOR IMOBILIARIO 

 
CRECI: 258.406 - F 

Telefone: 11 99506-6130 

E-mail: adriano@adrianolourenco.com 
Site: www.louimoveis.com.br 

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.

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

21
87

-4
6.

20
23

.8
.2

6.
06

25
 e

 c
ód

ig
o 

2T
0B

vS
Y

T
.

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
 M

A
U

R
O

 W
IL

S
O

N
 A

LV
E

S
 D

A
 C

U
N

H
A

 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

 0
2/

04
/2

02
5 

às
 1

8:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TB

T2
57

00
63

26
75

   
  .

fls. 321



www.louimoveis.com.br 

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br 

 

IMÓVEL AVALIADO 
 
Um terreno situado na estrada Taubaté-Pindamonhangaba nesta cidade, fazendo 
frente para referida estrada numa extensão de 85,00m.-com as seguintes 
caracteristicas e confrontações :- inicia-se no ponto A; daí confrontando a estrada 
de Taubaté-Pindamonhangaba, para qual faz frente, numa extenção de 85,00m. 
; segue em uma linha rumo 37°NE’ até o ponto B; daí segue numa extensão de 
7,90m; segue numa linha curva até o ponto C; daí confrontando com uma 
propriedade de radio Difusora de Taubaté, numa extensão de 87,05m. ; segue em 
tr~es linhas retas de a primeira de 60,25m. E rumo 35º57’SE rumo de 36°48’SE 
até o ponto D; daí confrontando com a propriedade do Hospital São Francisco 
SC.LTDA; numa extensão de 67,00m, segue em uma linha reta de rumo 62°30’ 
SO até o ponto E; e daí confrontando com uma rua aberta ainda sem nome numa 
extensão de 81,20m; segue em trães linhas retas, a primeira de 12.00m e rumo 
de 63,15 NO e a segunda de 32,40m; e rumo de 50°15’NO; e a terceira de 
36,80m. E rumo de 46°30’NO até o ponto A, fechando o perimetro encerrando 
a aréa dotal de 6.750,00m².  
 
 
 

 
 

FINALIDADE DO PARECER 
 

Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando para fins de 

comercialização. 

 
REQUERENTE:  

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 
Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 

12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de 

Corretor de Imóveis, e com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores 

de Imóveis (COFECI) n.º 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), 

e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispõem 

sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de Parecer 

Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de 

elaboração. 

 
VISTORIA 

 

O imóvel foi vistoriado "ON LINE" pelo consultor Adriano Lourenço, a vistoria 

do imóvel avaliando foi realizada no dia 29/03/2025 e foi notado que o imóvel 

está em estado de conservação que podemos caracterizar como regular. A 

vistoria do imóvel não revelou observações dignas de nota. 

 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 
 

 
ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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CONTEXTO URBANO  DE TAUBATÉ. 
 

 
 

Taubaté é um município localizado no interior do estado de *São Paulo, na 
região do **Vale do Paraíba, a aproximadamente **130 km da capital 
paulista. A cidade possui uma população de cerca de **317 mil habitantes 
(estimativa IBGE 2022)* e é um importante polo econômico, cultural e 
histórico da região. 
 
1. *Economia e Desenvolvimento:*   
   - Tradicionalmente ligada à *cultura do café* no século XIX, Taubaté 
hoje tem uma economia diversificada, com destaque para:   
     - *Indústria automotiva* (montadoras e autopeças).   
     - *Comércio e serviços*, sendo um centro regional.   
     - *Setor educacional, com instituições como a **Universidade de 
Taubaté (UNITAU)*. 
 
2. *Infraestrutura e Mobilidade:*   
   - Possui boa malha viária, com acesso à *Rodovia Presidente Dutra (BR-
116)*, principal ligação entre Rio de Janeiro e São Paulo.   
   - *Transporte urbano* baseado em ônibus, mas com desafios de 
mobilidade, como em muitas cidades médias brasileiras.   
   - *Aeroporto de Taubaté* (para voos regionais e corporativos).   
 
3. *Urbanização e Expansão:*   
   - O centro histórico concentra comércio e serviços, enquanto bairros 
periféricos crescem com loteamentos e conjuntos habitacionais.   
   - Problemas comuns a cidades em expansão, como *trânsito em horários 
de pico* e *pressão sobre infraestrutura básica*.   
 ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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4. *Cultura e Turismo:*   
   - Importante patrimônio histórico, como o *Museu Histórico de Taubaté* 
e o *Monteiro Lobato*, que homenageia o escritor, nascido na cidade.   
   - Eventos como o *Festival de Música Negra* e o *Carnaval de rua* 
atraem visitantes.   
 
5. *Desafios Urbanos:*   
   - *Expansão desordenada* em algumas áreas.   
   - Necessidade de modernização do transporte público.   
   - Pressão imobiliária devido ao crescimento econômico.   

  
 

MOBILIADADE AVENIDA AMADOR BUENO DE VEIGA, 1860 
 

 
 

 
ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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PESQUISA DE MERCADO 
 
 
A determinação do valor do imóvel em avaliação, foi realizada pela 

comparação no mercado de outros 05 (cinco) imóveis que apresentam 

elementos com atributos comparáveis. Estes imóveis, sendo referenciais, foram 

utilizados no método aplicado neste parecer e estão identificados abaixo. 

 
Referência 1: R$ 280.000/ 300m² 
Fonte: Mota & Camilher 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-
jardim-jaragua-taubate-sp-300m2-id-2752741339/ 

 
Referência 2: R$ 260.000 / 285m² 
Fonte: Franco Consutoria de Imóveis. 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-285-m-
cyrela-landscape-2999308402.html 

  
  

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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Referência 3: R$287.000 / 288m² 
Fonte: Imóvel Web 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-287-m-por-r$-287.000-
00-condominio-3005500986.html 

 
 
Referência 4: R$715.000 / 555m²  

Fonte: Sonia Ferreira Imóveis. 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-

quiririm-taubate-te685-3007378375.html 

 
ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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Referência 5: R$ 309.000 / 300m²  

Fonte: Tgarante administrção de Imóveis  

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-piracangagua-ii-

bairros-taubate-300m2-venda-RS309000-id-2788101516/ 

 

 
 
 

ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 

 
Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram 

necessárias aplicações de cálculos de adequação para a correta obtenção de 

realidades homogêneas para a conclusão apresentadas. Seguem descrições dos 

cálculos aplicados. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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EXISTÊNCIA DE PREÇOS DO TIPO OFERTA 

 
Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de 

mercado, entende-se que normalmente os preços praticados sejam superiores 

ao verdadeiro valor do imóvel, tornando necessária adequação pela aplicação 

de um fator redutor para adequá-los ao valor de mercado. Considerando a 

ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta são 

indicações importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar 

superestimativas que em geral acompanham esses preços e, sempre que 

possível, quantificá-las pelo confronto com dados de transações. ”), segue 

tabela com a aplicação do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o preço 

anunciado de cada imóvel nas condições supra descritas. 

 
QUANTO A IDADE DOS IMÓVEIS 

 
As idades dos imóveis referenciais são as mesmas que a idade do imóvel 

avaliando, não apresentando, portanto, diferenças quanto ao percentual de vida 

útil de cada bem, o que dispensa a homogeneização dos valores para 

representarem a realidade compatível, no sentido de se obter amostras 

comparáveis para aferição do valor em conclusão deste parecer. A base de 

cálculo não necessitara usar as fórmulas que utiliza a tabela de Ross- Heidecke, 

presente nos anexos deste parecer. 

 

DETERMINAÇÃO DE VALOR DE MERCADO 
 

Considerando a metragem quadrada do imóvel avaliando e multiplicando-se 

pelo valor médio do metro quadrado (com base nos imóveis referenciais após 

adequação e homogeneização), obtém-se o valor avaliado do imóvel objeto 

deste parecer, conforme segue. Valor aferido depois de feito homogeneização 

com imóveis semelhantes. 

 
ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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Valor do total do Imóvel considerando a área de  
6.750,00M² é de: 
 

R$  6.966.189,00 
 

Das Benfentorias 
 

Metodologia do conceito CUB e aplicação: 
 
O CUB (Custo Unitário Básico) é um índice de referência utilizado na 
construção civil no Brasil para estimar o custo médio por metro quadrado 
(m²) de uma obra, considerando padrões específicos de qualidade e 
acabamento. Ele é calculado e divulgado por entidades como *sindicatos 
da indústria da construção (Sinduscon)* e *associações de engenharia*, 
variando conforme o estado e o tipo de edificação. 
 
Principais características do CUB: 
1. Finalidade:  
   - Base para orçamentos e planejamento de obras.   
   - Referência para contratos, financiamentos (como o SFH – Sistema 
Financeiro da Habitação) e reajustes de preços.   
   - Parâmetro para cálculos judiciais em disputas contratuais.   
 
2. Fatores que influenciam:  
   - Tipo de construção (residencial, comercial, industrial).   
   - Padrão de acabamento (econômico, médio, luxo).   
   - Localização (cada estado tem um valor próprio).   
   - Custos de materiais, mão de obra e insumos.   
 
3. Como é calculado: 

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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   - Leva em conta planilhas de composições de custos (insumos, horas de 
trabalho, equipamentos).   
   - Atualizado mensalmente para refletir variações de preços no mercado.   
 
4. Onde consultar:   
   - Sites dos Sinduscon estaduais (ex.: Sinduscon-SP, Sinduscon-MG).   
   - Caixa Econômica Federal (para financiamentos imobiliários).   
 
Exemplo de aplicação:   
Se o CUB de uma residência de padrão médio em São Paulo é R$ 2.500/m² 
(valor hipotético), uma casa de 100 m² teria um custo estimado de R$ 
250.000 (sem incluir terra, projetos ou lucro do construtor).   
 
Diferença entre CUB e Custo Real: 
- O CUB é uma média de referência, enquanto o custo real depende de 
fatores como projeto, localização, logística e escolhas de materiais.  
 

 
 
De acordo com o referido estudo, temos:  
 
FOC (fator de depreciação pelo obsoletismo) pela tabela Ross-Heidecke:  
 
Vida útil do bem: 60 anos  
 
Idade do imóvel: 35 anos  
 
Vida remanescente do bem: 25 anos  
 
Percentual de vida útil já atingido: 58,33 %  
 
Área construída m²: 2.501,80 m²  
 
Custo Unitário Básico - CUB/M²: 1.164,86 (Ref. Fevereiro/2.025)  

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.

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

21
87

-4
6.

20
23

.8
.2

6.
06

25
 e

 c
ód

ig
o 

2T
0B

vS
Y

T
.

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
 M

A
U

R
O

 W
IL

S
O

N
 A

LV
E

S
 D

A
 C

U
N

H
A

 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

 0
2/

04
/2

02
5 

às
 1

8:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TB

T2
57

00
63

26
75

   
  .

fls. 332



www.louimoveis.com.br 

11 99506-6130 | voce@louimoveis.com.br 

 

 
Custo total da edificação pronta: R$ 2.914.246,75  
 
Depreciação (c) – 47,20 %: R$ 1.538.722,28  
 
Valor das benfeitorias:  
 

R$ 1.538.722,28 
 
Tendo em vista o valor das benfeitorias calculadas através da metodologia 
CUB e a soma do valor do terreno chegamos à conclusão que o valor total do 
imóvel corresponde á:  
 

Valoro total:  
R$ 8.504.911,28 

 
 
Por tratar-se de um Parecer brasil de Avaliação Mercadológica expedida 

comercial que se louva em informações obtidas junto ao mercado imobiliário, 

considerando imóveis com características e localização sócia econômica 

semelhante, deve-se prever uma possível variação de até 5% nos valores acima 

expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do próprio mercado e 

de seu proprietário. 

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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NOTAS 

 

Diversos elementos podem interferir na definição do valor de mercado de um 

imóvel, destacando-se inclinação do terreno, características desvalorizastes, tal 

qual área de alagamento e presença de feiras livres, dentre tantas outras, bem 

como outros elementos influenciam o acrescimento do valor do imóvel pela 

característica de seu entorno pelas melhorias públicas desejáveis e aspectos 

naturais. Contudo, na avaliação do imóvel objeto deste parecer, as possíveis 

influências supramencionadas não foram consideradas, uma vez que os 

imóveis referenciais obtidos se situam nas mesmas imediações do imóvel 

avaliando. Portanto, todos os imóveis referidos neste parecer, tanto os 

referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as 

características públicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessário, 

matematicamente, considerá-las, especificamente para este caso. 

 

 

CONCLUSÃO 

 
Com base em pesquisa de imóveis com elementos e características 

comparáveis e por meio do tratamento técnico e ponderações dos seus 

atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e 

aplicadas as devidas técnicas de homogeneização que permitem a 

determinação do valor levando em consideração as diversas tendências e 

flutuações específicas do Mercado Imobiliário, a despeito de outros ramos da 

economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imóvel 

objeto deste Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

 

 

 

 
ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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AVALIADOR 

 
Adriano Soares Lourenço 

 
 

TTI – Técnico em Transações Imobiliárias (INED). 

Analista de operações imobiliárias desde 2007 e corretor de imóveis 

desde 2020, com larga experiência na compra e venda de imóveis nas 

principais incorporadoras e imobiliárias do país. 

 
 
 

São Paulo, 29 de Março de 2025. 
 
 

 
Atenciosamente, 

 

Assinado digitalmente na ZapSign por

ADRIANO SOARES LOURENÇO

Data: 02/04/2025 11:33:38.262 (UTC-0300)

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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Anexos 
 
 

 
 
 
 

ZapSign 1b36e762-39b6-4e9a-b919-880f98778209.  Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE TAUBATÉ
FORO DE TAUBATÉ
4ª VARA CÍVEL
Rua José Licurgo Indiani s/n, ., Jardim Maria Augusta - CEP 12070-070, 
Fone: (12) 2124-9243, Taubaté-SP - E-mail: taubate4cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 0002187-46.2023.8.26.0625  

Classe - Assunto Cumprimento de sentença - Cobrança de Aluguéis - Sem despejo

Exequente: Max Factoring Ltda

Executado: João Arthur Penedo Júnior

Juiz(a) de Direito: Dr(a). RITA DE CASSIA SPASINI DE SOUZA LEMOS

Vistos.

 1. Homologo o valor da avaliação do imóvel em R$ 8.365.447,67 (oito milhões, 

trezentos e sessenta e cinco mil, quatrocentos e quarenta e sete reais e sessenta e sete centavos).

 2. Fica desde já indeferida a nomeação de leiloeiro indicado pela parte exequente, 

tendo em vista que o imóvel está localizado na Comarca de Taubaté, de modo que o leiloeiro, a fim 

de evitar qualquer futura arguição de imparcialidade, será nomeado pela confiança do Juízo. 

 Nos termos do art. 883 do CPC, "Caberá ao juiz a designação do leiloeiro 

público, que poderá ser indicado pelo exequente" (grifei). Embora o credor tenha o direito de 

indicar leiloeiro, a nomeação final cabe exclusivamente ao magistrado. Como bem asseverado pela 

jurisprudência, “o credor tem o direito de indicar, mas não de ver nomeado o leiloeiro indicado, 

porquanto inexiste obrigação de homologação pelo juiz” (STJ, REsp 1.354.974, Min. Humberto 

Martins, j. 5.3.2013). Portanto, a indicação do exequente não vincula a nomeação, que permanece 

sendo prerrogativa do juízo. Ainda que a execução ocorra no interesse do exequente, isso não 

confere ao credor a faculdade de impor sua escolha ao magistrado, especialmente no que tange à 

designação de auxiliares da justiça, como é o caso do leiloeiro público. Conforme § 4º do art. 880 

do CPC, apenas "nas localidades em que não houver corretor ou leiloeiro público credenciado, a 

indicação será de livre escolha do exequente".

 3. Proceda-se a alienação judicial eletrônica nos termos do artigo 882 do Código 

de Processo Civil, observando-se as regras dos Provimentos CSM nº 1625/09, CSM2614/21 e CG  

19/21 a cargo do leiloeiro Cezar Augusto Badolato Silva.

4. Nos termos do artigo 17, do Provimento CSM 1625/09, fixo a comissão devida 

ao gestor no percentual de 5% sobre o valor da arrematação.

5. Fica o credor cientificado de que deverá apresentar, até cinco (5) dias antes da 

realização do primeiro pregão, cálculo atualizado e discriminado do valor do débito.
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE TAUBATÉ
FORO DE TAUBATÉ
4ª VARA CÍVEL
Rua José Licurgo Indiani s/n, ., Jardim Maria Augusta - CEP 12070-070, 
Fone: (12) 2124-9243, Taubaté-SP - E-mail: taubate4cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

6. Int.

Taubaté, 08 de abril de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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