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Eng° Paulo Bernardes
Perito Judicial

CREA 5060517224
___________________________________________________________________

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

Matrícula: 98.629- 1° CRI de Indaiatuba/SP
Apto 13 - Bloco 05 - Loteamento Jardim Mantova

Rua Tamoio, 773
Vila Maria - Indaiatuba/SP

Finalidade da Avaliação
Apuração do Valor de Venda

Solicitante
03° Vara Cível - Fórum Indaiatuba / SP

Processo
0012495-94.2012.8.26.0248 / 0000654-88.2001.8.26.0248

Cumprimento de Sentença

Metodologia Aplicada
NBR 14653/ 1 e 2 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
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CONCLUSÕES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel Matrícula
Imobiliária n° 98.629 do 1° Cartório de Registros de Imóveis da
Comarca de Indaiatuba / SP.

Valor Total de Venda
R$ 170.000,00

(cento e setenta mil reais)
Ref. Julho de 2024

__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 4026/24

2

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

06
54

-8
8.

20
01

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

U
LB

U
Y

G
m

4.
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

 0
9/

07
/2

02
4 

às
 1

9:
42

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ID

U
24

70
08

59
27

0 
   

 .

fls. 339



Eng° Paulo Bernardes
0012495-94.2012.8.26.0248 Perito Judicial

___________________________________________________________________

SUMÁRIO

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES.......................................................................4
2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL................................................. 5
2.1. LOCALIZAÇÃO:.................................................................................................................5
2.2. USO DO IMÓVEL........................................................................................................... 7
2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS...............................................................7
2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL.......................................................................... 7
2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES:.....................................................................7
2.4.2. INFRAESTRUTURA DO CONDOMÍNIO.................................................. 8
2.4.3. INFRAESTRUTURA DA REGIÃO................................................................... 9

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO.........................................................................9
4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL......................................................................................... 17
4.1. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO...................................................................... 18
4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES..............................................................18
4.3. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO.............................................. 18
4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" )....
21
4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO................ 21
4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO.............21

4.5. CONCLUSÃO FINAL.................................................................................................. 21
5. ENCERRAMENTO....................................................................................................... 22
ANEXO 01 - Matrícula do Imóvel ( CRI de Indaiatuba/SP).............................24
ANEXO 02 - Ficha do Imóvel - Pref. Mun. de Indaiatuba/SP.......................29
ANEXO 03 - Elementos Comparativos.........................................................................31

__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 4026/24

3

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

06
54

-8
8.

20
01

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

U
LB

U
Y

G
m

4.
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

 0
9/

07
/2

02
4 

às
 1

9:
42

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ID

U
24

70
08

59
27

0 
   

 .

fls. 340



Eng° Paulo Bernardes
0012495-94.2012.8.26.0248 Perito Judicial

___________________________________________________________________

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° 98.629 do 1° Cartório de Registros
de Imóveis da Comarca de Indaiatuba / SP.

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

a ) A localização do Condomínio Residencial Tamoio II, no município
de Indaiatuba/SP.
b ) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados em
Indaiatuba/SP
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, 18/06/2023, às 11:00, este perito esteve
presente no Residencial Tamoio II, a rua Tamoio, 773, para realizar a
vistoria técnica no imóvel penhorado, sendo acompanhado pelo Sr.
Fernando Cesar, concunhado do executado José do Carmo, que
permitiu a entrada e a vistoria interna, sem qualquer impedimento
para a realização dos trabalhos.

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

2.1. LOCALIZAÇÃO:

O imóvel avaliando localiza-se na Rua Tamoio, n° 773 Apto 13
do Bloco 05, do Condomínio Tamoio II, bairro Vila Maria, do
município de Indaiatuba /SP, CEP 13.335-350

Imagem Googlemaps - Resid Tamoio II - Indaiatuba/SP

__________________________________________________________________________________________________________
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Imagem Googlemaps- Cond Resid Tamoio II - Indaiatuba/SP

Unidade 13 Bloco 05 - Condomínio Residencial Tamoio II - Indaiatuba/SP
__________________________________________________________________________________________________________
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2.2. USO DO IMÓVEL

O imóvel a ser avaliado, está em posse do executado José do
Carmo Santos e família conforme informado pelo Sr. Fernando
Cesar Braglini, que se apresentou como concunhado do executado.

2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentação apresentada pela solicitante,
o imóvel possui Matrícula Imobiliária n° 98.629 do 1° Cartório de
Registros de Imóveis da Comarca de Indaiatuba /SP e inscrição
municipal junto à Prefeitura do Município de Indaiatuba (IPTU) sob
n ° 5102.2173.8-6, contudo imóvel está isento deste imposto.

2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES

O imóvel, pertencente ao condomínio Tamoio II, é classificado
como sendo uma unidade padronizada, residencial, de tipologia
construtiva econômica, localizada no primeiro andar do Bloco 05,
com 2 dormitórios, sala, banheiro, cozinha e área de serviço
integradas e uma vaga fixa de garagem sem cobertura.

.
De acordo com ficha do imóvel emitido pela Pref de

Indaiatuba, e conforme informação contida na matrícula, o imóvel
avaliando possui área útil de 45,63m².

__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 4026/24

7

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

06
54

-8
8.

20
01

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

U
LB

U
Y

G
m

4.
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

 0
9/

07
/2

02
4 

às
 1

9:
42

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ID

U
24

70
08

59
27

0 
   

 .

fls. 344



Eng° Paulo Bernardes
0012495-94.2012.8.26.0248 Perito Judicial

___________________________________________________________________
2.4.2. INFRAESTRUTURA DO CONDOMÍNIO

O Residencial Tamoio II é composto por terreno cercado por
muro, entrada através de portão metálico, não possui portaria, com
área de 4.484,87m², sendo 2.734,84m² de área construída, composto
por 07 blocos de 02 pavimentos, com 08 unidades residenciais em
cada bloco, totalizando 56 unidades residenciais de tipologia
construtiva classificada como Econômico pelo Inst. Bras. de
Avaliações e Perícia em Engenharia - IBAPE.

__________________________________________________________________________________________________________
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2.4.3. INFRAESTRUTURA DA REGIÃO

O bairro Vila Maria localiza-se na região de adensamento
populacional, com predomínio de imóveis residenciais de padrão
econômico a médio.

Zoneamento classificado com Zona de Dinamização Urbana
Possui iluminação pública, ruas asfaltadas, sistema de coleta

de água pluvial, distribuição de energia e água, sistema de correios
e telefonia, transporte público e todos os melhoramentos urbanos.

Dista 4,0km do Centro de Indaiatuba.

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 18/06/2024.

__________________________________________________________________________________________________________
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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 similares
que estão localizados e sendo ofertados na região próxima ao
imóvel avaliando.

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

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

b) FATOR OFERTA: adotar‐se‐á um fator de redução de 10%
sobre o preço ofertado, considerando‐se a elasticidade da
negociação no fechamento de eventuais compras.

c) FATOR LOCALIZAÇÃO: adotar‐se‐á um fator de
homogeneização sobre o preço ofertado, considerando‐se a
localização do elemento comparativo.

c) FATOR OBSOLESCÊNCIA: adotar‐se‐á um fator de
obsolescência sobre o preço ofertado, considerando‐se a estado de
conservação do elemento comparativo

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 Localização: 1,00
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Assim sendo, foram coletados 07 (sete) elementos

comparativos de oferta que culminou no seguinte relatório de
avaliação utilizando-se o Método Comparativo de Dados de
Mercado.

4.1. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO

● Endereço: Apto 13 Bl 05 - Rua Tamoio, 773 - Residencial Tamoio II -
Vila Maria - Indaiatuba/SP

● Área Útil: 45,63 m² com 1 vaga fixa de garagem
● Padrão Construtivo: Econômico
● Estado de Conservação: D - Entre regular e necessitando de
reparos simples

4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES

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

Vlr Ofertado ( Área (m2) Vlr Unit(R$/mF1 F2 F3 V. Hom

1 R$178,000.00 45.63 3900.94 0.90 1.00 0.90 3159.76

2 R$219,000.00 50.00 4380.00 0.90 1.10 0.85 3685.77

3 R$220,000.00 52.00 4230.77 0.90 1.05 0.85 3398.37

4 R$234,500.00 50.00 4690.00 0.90 1.05 0.85 3767.24

5 R$260,000.00 54.00 4814.81 0.90 1.05 0.85 3867.50

6 R$265,000.00 51.00 5196.08 0.90 1.05 0.85 4173.75

7 R$320,000.00 60.00 5333.33 0.90 1.00 0.85 4080.00
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4.3. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO

Número de amostras (Ud): 7.00

Grau de liberdade (Ud): 6.00

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 3159.76

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 4173.75

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 26132.39

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00

Amplitude de classe (R$/m²) 253.50

Amplitude total (R$/m²) 1013.99

Média aritmética (R$/m²) 3733.20

Mediana (R$/m²) 3767.24

Desvio médio (R$/m²) 273.06

Desvio padrão (R$/m²) 359.80

Variância (R$/m²) ^ 2 129457.23
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
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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;
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;
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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" ) = 1,80 p/ n= 7

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 = 1,22

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 = 1,59

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$/m² ) x Área Útil ( m² )
Sendo:
Valor Arbitrado (R$/m²) = 3.733,20
Área Útil (m²) = 45,63
VALOR TOTAL DO IMÓVEL = 3.733,20 x 45,63 = 170.345,86

VALOR TOTAL DO IMÓVEL = R$ 170.000,00
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Valor Total de Venda
R$ 170.000,00

(cento e setenta mil reais)
Ref. Julho de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 33 (trinta e três)
páginas, 10 (dez) fotografias que compõem a vistoria e 03 (três)
anexos que complementam as informações e conclusões aqui
relatadas.

Indaiatuba, 03 de Julho 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 ( CRI de Indaiatuba/SP)
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ANEXO 02 - Ficha do Imóvel - Pref. Mun. de Indaiatuba/SP
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ANEXO 03 - Elementos Comparativos

● Elemento comparativo 01

https://www.alexandregarciaimoveis.com.br/comprar-ou-alugar/sp/indaiat
uba/vila-maria/apartamento/72700784

● Elemento comparativo 02

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-morum
bi-bairros-indaiatuba-com-garagem-50m2-venda-RS219260-id-2725988435/
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● Elemento comparativo 03

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-colinas-de-ind
aiatuba-bairros-indaiatuba-com-garagem-52m2-venda-RS220000-id-27056
67217/

● Elemento comparativo 04

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-uniao-b
airros-indaiatuba-com-garagem-50m2-venda-RS234500-id-2629278889/
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● Elemento comparativo 05
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● Elemento comparativo 06
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● Elemento comparativo 07
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