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MERCADOLÓGICA

Matrícula: 17.469 - 1° CRI de Jaguariúna /SP
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CONCLUSÕES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel Matrícula
Imobiliária n° 17.469 do 1° Cartório de Registros de Imóveis da
Comarca de Jaguariúna / SP.

.

Valor Total de Venda
R$ 1.605.000,00

( hum milhão, seiscentos e cinco mil reais )
Ref. Setembro de 2024
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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 matrícula Imobiliária n° 17.469 do 1° Cartório de Registros
de Imóveis da Comarca de Jaguariúna / SP.

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes
aspectos básicos:

a ) A localização do imóvel no município de Jaguariúna /SP e seu
respectivo estado de conservação;
b ) O valor médio de mercado de imóveis de padrão similar,
ofertados no próprio Condomínio Fazenda Duas Marias;
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.
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2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

Na data agendada, 14/08/2024, às 11:00, este perito esteve
presente no imóvel penhorado, localizado no Condomínio Fazenda
Duas Marias para realizar a vistoria técnica.

No local este perito foi atendido pelo caseiro do imóvel, Sr.
Alan, que informou que os proprietários Sr. Nircles e família utilizam
o imóvel para lazer e veraneio e não se encontravam no momento
da vistoria, contudo, previamente informado, permitiu e
acompanhou a vistoria sem qualquer impedimento aos trabalhos
deste perito.

Não foram apresentados quesitos técnicos pelas partes, como
também não foram indicados assistentes técnicos para
acompanhar a vistoria.

2.1. LOCALIZAÇÃO:

O imóvel avaliando, Lote 12 da Quadra D, do Condomínio
Fazenda Duas Marias, localiza-se na Rodovia Campinas - Mogi
Mirim Km 133,5 - SP 340, município de Jaguariúna /SP, CEP 13.308-700.

__________________________________________________________________________________________________________
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Imagem Googlemaps - Cond Fazenda Duas Marias - Jaguariúna /São
Paulo

2.2. USO DO IMÓVEL

O imóvel a ser avaliado trata-se de uma casa em condomínio
privativo utilizada para lazer e veraneio do executado Nircles
Monticelli Bredas e sua família.

2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentação apresentada pela solicitante,
o imóvel possui Matrícula Imobiliária n° 17.469 do 1° Cartório de
Registros de Imóveis da Comarca de Jaguariúna /SP.

__________________________________________________________________________________________________________
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Para fins de lançamento de Imposto Predial e Territorial
Urbano o imóvel objeto da avaliação possui inscrição municipal
junto à Pref. de Jaguariúna do Município de Jaguariúna (IPTU) sob
n ° 07.0004.1273.001.

Dados Cadastrais Pref. Mun. de Jaguariúna - 2024

2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES:

O imóvel é classificado como casa residencial edificada em
terreno de solo seco, firme e topografia de inclinação moderada da
frente aos fundos do terreno.

De acordo com a descrição da matrícula, o terreno avaliando
possui área de 5.003,00 m² e está delimitado por cerca metálica por
todo seu perímetro.
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Sob o terreno está edificado:
● Casa com três suítes, sala de três ambientes com lareira,
varanda, sala de jantar, lavabo, cozinha com despensa, área
de serviço e dependência para funcionário. Acabamentos
com piso cerâmico, as portas e esquadrias em madeira,
paredes com pintura látex sobre massa corrida, e azulejo nas
áreas frias, e telhado cerâmico;

● Cobertura com churrasqueira, forno de barro caipira, fogão a
lenha e de barro, telhado cerâmico apoiado em vigas de
madeira e parede de tijolo, piso cerâmico;

● Piscina retangular em alvenaria;
● Dois poços artesianos;
● Fossa séptica.

As edificações possuem idade aparente de 40 anos e padrão
construtivo superior, com estado de conservação necessitando de
reparos simples a importantes..
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2.4.2. INFRAESTRUTURA DO CONDOMÍNIO

O Condomínio Fazenda Duas Marias é caracterizado por ser
um condomínio de alto padrão, e conforme site institucional,
www.condominioduasmarias.cpm.br, possui 343 lotes no tamanho
mínimo de 5.000 m² cada, infraestrutura com cabeamento de fibra
óptica, internet e interfonia IP, monitoramento eletrônico de
segurança 24 horas com câmeras HD e cercas inteligentes,
vigilância externa, estação de tratamento de água, seis lagos,
matas nativas, duas trilhas ecológicas, playground, campo de
futebol infantil e pista de caminhada. Possui duas portarias, uma
com acesso à Jaguariúna, conectada por uma estrada vicinal até a
Rodovia SP 340, e outra com acesso ao centro da cidade de
Holambra.

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 14/08/2023.

__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 4045/24

11

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
02

09
64

-3
9.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

4S
F

N
t1

1L
.

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
 1

8/
09

/2
02

4 
às

 1
0:

55
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
21

20
62

45
   

  .

fls. 375



Eng° Paulo Bernardes
0020964-39.2022.8.26.0100 Perito Judicial
___________________________________________________________________

Entrada do condomínio Fazenda Duas Marias
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste
parecer, foram observados e analisados o valor de imóveis que
estão localizados e sendo ofertados no próprio Condomínio
Fazenda Duas Marias.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados,
em específico os fatores que influenciam os valores de metro
quadrado deste imóvel:

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 dos elementos da amostra, considerando‐se
a elasticidade da negociação no fechamento de eventuais compras.

c) FATOR OBSOLESCÊNCIA: adotar‐se‐á um fator de
conservação e obsolescência dos elementos da amostra
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.

Fatores do imóvel Avaliado: Oferta: 1,00
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Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos
de oferta de venda de imóveis similares no Condomínio Fazenda
Duas Marias que culminou no seguinte relatório de avaliação
utilizando-se o Método Comparativo de Dados de Mercado

4.1. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO

● Endereço: Lote 12 Quadra D - Cond Fazenda Duas Marias -
Jaguariúna /SP

● Área Terreno: 5.003,65 m²
● Área Construída: 416,67m²
● Tipologia Construtiva: Casa Residencial de Padrão Superior
● Idade: 45 anos
● Vida útil: 70 anos
● Idade Referencial (IR): 70 anos
● Residual R : 20%
● Idade em % da vida referencial: 45/70: 64%
● Estado de Conservação: F - Necessitando de reparos simples a
importantes.

● Coeficiente de Ross-Heidecke (K): 0,3174
● FOC: R + K ( 1 - R) : 0,2 + 0,3174 ( 1 - 0,2): 0,4539

4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES

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

F1: Oferta; F2: Fator Obsolescência
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Vlr Ofertado (R$) Área (m2) Vlr Unit(R$/m2 F1 F2 V. Hom

1 R$4,500,000.00 800.00 5625.00 0.90 0.54 2729.32

2 R$5,400,000.00 940.00 5744.68 0.90 0.61 3150.86

3 R$2,350,000.00 350.00 6714.29 0.90 0.73 4406.33

4 R$3,400,000.00 450.00 7555.56 0.90 0.61 4144.09

5 R$5,500,000.00 568.00 9683.10 0.90 0.54 4698.36

6 R$6,000,000.00 693.00 8658.01 0.90 0.51 3972.24

4.3. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO

Número de amostras (Ud): 6.00

Grau de liberdade (Ud): 5.00

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 2729.32

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 4698.36

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 23101.20

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00

AmplJaguariúna de de classe (R$/m²) 492.26

AmplJaguariúna de total (R$/m²) 1969.04

Média aritmética (R$/m²) 3850.20
Mediana (R$/m²) 4058.17

Desvio médio (R$/m²) 606.74

Desvio padrão (R$/m²) 758.34
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Variância (R$/m²) ^ 2 575074.69

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 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;
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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.

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;

4.4. 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 = 1,12
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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 = 1,48

4.4.3) D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico

TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS
4.5. CONCLUSÃO FINAL

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 unitário arbitrado (R$/m²) = 3.850,20
Área Construída (m²) = 416,67

VALOR TOTAL DO IMÓVEL = 1.604.262,94

VALOR TOTAL DO IMÓVEL = R$ 1.605.000,00
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Valor Total de Venda
R$ 1.605.000,00

( hum milhão, seiscentos e cinco mil reais)
Ref. Setembro de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 44 (quarenta e
quatro) páginas, 46 (quarenta e seis) fotografias que compõem a
vistoria e 02 anexos que complementam as informações e
conclusões aqui relatadas.

São Paulo, 10 de Setembro de 2024

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
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ANEXO 02- Elementos Comparativos

● Elemento comparativo 01

Foc: 0,8419 - Estado de Conservação: B - Idade Estimada: 20anos
https://www.vendasduasmarias.com.br/ca078

● Elemento comparativo 02

Foc: 0,7448 - Estado de Conservação: B - Idade Estimada: 30anos
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-6-quartos-condo
minio-fazenda-duas-marias-bairros-holambra-940m2-venda-RS5400000-id-
2641925958/
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● Elemento comparativo 03

Foc: 0,6225 - Estado de Conservação: C - Idade Estimada: 40anos
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-condominio-fazenda-duas-
marias-bairros-holambra-350m2-venda-RS2350000-id-2687870125/

● Elemento comparativo 04

Foc: 0,7448 - Estado de Conservação: B - Idade Estimada: 30anos
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-11-quartos-condominio-fazenda-
duas-marias-bairros-holambra-450m2-venda-RS3400000-id-2736643230/
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● Elemento comparativo 05

Foc: 0,8419 - Estado de Conservação: B - Idade Estimada: 20anos
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-condominio-fazenda-
duas-marias-bairros-holambra-568m2-venda-RS5500000-id-2628378375/

● Elemento comparativo 06

Foc: 0,8904 - Estado de Conservação: B - Idade Estimada: 15anos
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-5-quartos-condominio-fazenda-duas-
marias-bairros-holambra-693m2-venda-RS6000000-id-2628381087/
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 1.605.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério mês
cheio.

Período da correção Setembro/2024 a Maio/2025

Dados calculados
Fator de correção do período 242 dias 1,041076
Percentual correspondente 242 dias 4,107565 %
Valor corrigido para 01/05/2025 (=) R$ 1.670.926,41
Sub Total (=) R$ 1.670.926,41

Valor total (=) R$ 1.670.926,41
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