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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

Matrícula: 24.110 - 1° CRI de Indaiatuba/SP
Rua Alberto Santos Dumont, 1.358 x Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828 e 816

Cidade Nova - Indaiatuba/SP

Finalidade da Avaliação
Apuração do Valor de Venda

Solicitante
03° Vara Cível - Fórum de Indaiatuba / SP

Processo
0000642-44.2019.8.26.0248 - Cumprimento de Sentença

Metodologia Aplicada
ABNT NBR 14653/ Partes 1 e 2 - Método Evolutivo
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CONCLUSÕES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda dos imóveis
Matrículas Imobiliárias n° 24.110 do 1° Cartório de Registros de
Imóveis da Comarca de Indaiatuba / SP.

Valor Total de Venda
R$ 1.120.000,00

( um milhão, cento e vinte mil reais)
Ref. Agosto de 2024
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada, o valor de mercado para venda do imóvel
de matrícula imobiliária n° 24.110 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 imóvel, no município de Indaiatuba/SP.
b ) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados nas
proximidades do imóvel avaliando. .
c ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores
imobiliários que influenciam no valor do imóvel.
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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.

2. VISTORIA

Na data agendada, 29/07/2024, às 12:00, este perito esteve
presente no imóvel avaliando, para realizar a vistoria técnica.

Estavam presentes os representantes das partes Dr. Marcio
José Macedo, Dr. Rogerio Julio dos Santos , e o inquilino do imóvel
avaliando Sr. Ricardo Gonçalves da Costa, que permitiu a entrada,
sem nada se opor aos trabalhos deste perito.

As partes não apresentaram quesitos técnicos, bem como não
indicaram assistentes técnicos.

A matrícula avalianda descreve o imóvel como sendo um lote
de terreno com dimensões de 12,0m x 30,0m totalizando a área de
360,00m².

Sob este o lote foi edificado uma casa assobradada com
298,78m² de área construída, conforme dados da Prefeitura de
Indaiatuba/SP. Atualmente, no imóvel, está estabelecido um
restaurante.
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2.1. LOCALIZAÇÃO:

A matrícula avalianda localiza-se na Rua Alberto Santos
Dumont, 1.358 x Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828 e 816 Cidade Nova, do
município de Indaiatuba /SP, CEP 13.338-230.

Rua Alberto Santos Dumont, 1.358 x Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828 e 816

Rua Alberto Santos Dumont, 1.358 x Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828 e 816
__________________________________________________________________________________________________________
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2.2. USO DO IMÓVEL

Conforme verificado, o imóvel encontra-se na posse do
inquilino Ricardo, onde encontra-se instalado um restaurante sob
sua administração.

2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentação apresentada pela solicitante,
os imóveis possuem Matrícula Imobiliária n° 24.110 do 1° Cartório de
Registros de Imóveis da Comarca de Indaiatuba /SP.

E para fins de lançamento de Imposto Predial e Territorial
Urbano possuem inscrição municipal junto à Prefeitura do
Município de Indaiatuba (IPTU) sob n °s

● 0030.6640-0.7 Rua Alberto Santos Dumont 1358; com 106,43m²
de área construída;

● 0030.6640-1-5 Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828; com 116,61m² de área
construída;

● 0030.6640-2-3 Rua Dr. Osvaldo Cruz, 816; com 75,74m² de área
construída;

● Área construída total: 106,43+116,61+75,74

Área construída total: 298,78m²
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0030.6640-0.7 Rua Alberto Santos Dumont 1358; com 106,43m² de área construída

0030.6640-1-5 Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828; com 116,61m² de área construída
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0030.6640-2-3 Rua Dr. Osvaldo Cruz, 816; com 75,74m² de área construída
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2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES:

Conforme verificado, sob o lote foi edificado uma casa
assobradada de uso residencial e comercial. Conforme IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia em Engenharia, a
construção é classificada como uma unidade isolada urbana, de
tipologia definida como casa de padrão construtivo médio sob
terreno de solo seco, firme e topografia plana.

__________________________________________________________________________________________________________
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De acordo com os dados cadastrados na Prefeitura de
Indaiatuba/SP, o imóvel avaliando possui terreno com área de
360,00m² e área construída total de 298,78m².

Imóvel assobradado, com pintura e reforma recente na área
do restaurante.

2.4.2. INFRAESTRUTURA DA REGIÃO

O bairro Cidade Nova , com predomínio de imóveis
residenciais e comerciais diversificados. Zoneamento de
Dinamização Urbana.

O bairro possui iluminação pública, água encanada, ruas
asfaltadas com sarjetas, sistema de coleta de água pluvial e esgoto,
além de todos os melhoramentos públicos.

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 29/07/2024.
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Para calcularmos o valor do imóvel, primeiramente
procedeu-se à pesquisa, no município de Indaiatuba/SP, por imóveis
disponibilizados à venda, com características de localização, área
de terreno, benfeitorias e estado de conservação similares ao
imóvel avaliando, que permita a adoção do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado..

Como não foram encontradas quantidade suficiente de
imóveis com características de localização e tipologia construtiva
similares ao avaliando, este perito optou por utilizar o Método
Evolutivo para cálculo de valor do imóvel.

No Método Evolutivo, calcula-se primeiramente o valor do
terreno pelo Método Comparativo de Dados de Mercado e
posteriormente calcula-se o custo de reprodução das benfeitorias
realizadas no terreno, que, somados, resultam no valor total de
venda do imóvel.

4.1. VALOR UNITÁRIO DO TERRENO Vt (R$/m²)

Para o cálculo do valor do terreno, alguns aspectos desta
pesquisa merecem serem ressaltados, em específico os fatores que
influenciam os valores de metro quadrado:

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

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

Assim sendo, foram coletados 05 (cinco) elementos
comparativos de oferta de venda de terrenos localizados na regiao
central de Indaiatuba que culminou no seguinte relatório de
avaliação utilizando-se o Método Comparativo de Dados de
Mercado.

4.1.1. DADOS DO TERRENO AVALIANDO

● Endereço: Rua Alberto Santos Dumont, 1.358 x Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828
e 816 - Cidade Nova - Indaiatuba/SP.

● Área Terreno: 360,00 m² - solo plano, seco e firme

4.1.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES

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

F1: Oferta; F2: Localização/posição
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Vlr Ofertado (R$Área (m2) Vlr Unit(R$/m F1 F2 V. Homog

1 R$2,660,000.00 1260.00 2111.11 0.90 1.05 1995.00

2 R$2,300,000.00 1100.00 2090.91 0.90 1.05 1975.91

3 R$1,390,000.00 506.00 2747.04 0.90 1.05 2595.95

4 R$1,050,000.00 420.00 2500.00 0.90 1.05 2362.50

5 R$800,000.00 300.00 2666.67 0.90 1.05 2520.00

6 R$790,000.00 330.00 2393.94 0.90 1.00 2154.55

4.1.3 TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO

Número de amostras (Ud): 6.00

Grau de liberdade (Ud): 5.00

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 1975.91

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 2595.95

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 13603.90

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00

Amplitude de classe (R$/m²) 155.01

Amplitude total (R$/m²) 620.04

Média aritmética (R$/m²) 2267.32

Mediana (R$/m²) 2258.52

Desvio médio (R$/m²) 225.50

Desvio padrão (R$/m²) 265.59

Variância (R$/m²) ^ 2 70539.96
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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 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.
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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;

4.1.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados
discrepantes (outlier).( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" )

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65 p/ n= 5

TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,13

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

D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico
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CONCLUSÃO: TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS

4.5. CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de venda do
terreno é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Calculado ( R$/m² ) x Área do Terreno ( m² )
Sendo:
Valor unitário arbitrado (R$/m²) = 2.267,32
Área do Terreno (m²) = 360,00
Valor total do terreno = 2.267,32 x 360,00 = 816.234,83

VALOR TOTAL DO TERRENO = R$ 816.000,00

4.2. VALOR DAS BENFEITORIAS (Vb):

O cálculo do valor das construções é dado pela expressão a seguir:

Vb = qc x Ac x foc x fc
Sendo:
Vc = valor total da construção pelas suas partes levantadas.
qc = custo unitário de benfeitoria, onde se estipulou, como índice

padrão do metro quadrado, os valores publicados pelo Sinduscon SP, em
Julho de 2024 (última publicação), conforme segue:

Para R8-N, padrão normal tem-se Custo m2 de R$ 2.010,79,00 para Jul/24
Ac = área construída considerada em m²:
foc = fator de depreciação pela idade e estado de conservação:
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ESTADO DE CONSERVAÇÃO DA EDIFICAÇÃO:

"C" - Regular

Tabela - Depreciação pelo Estado de Conservação - IBAPE/SP

Tabela de Vida Útil de Imóveis - IBAPE SP

● CASA PADRÃO MEDIO: 70 ANOS
● IDADE DA CONSTRUÇÃO: 50 ANOS
● IR = 50/70 = 72,00%
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Tabela Ross - Heidecke

Para IR de 72,00% e estado de conservação B, temos o fator de
depreciação K igual a 0,371296
Fator depreciação (foc): = R + k (1-R) = 0.2 + 0,3796 x ( 1 - 0,2) = 0,5037
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Valor CUB para R8-N (qc): R$ 2.412,83 (Ref. CUB Sinduscon SP Jul/24)
Área construída estimada (AC): 298,78 m²
Estado de conservação: C
Fator depreciação (foc) = 0,5037
Fator de Comercialização (fc)= 1,0

Vb = qc x Ac x foc x Pc x fc = 2.010,00 x 298,78 x 0,5037 x 1 = 302.495,00

Valor das Benfeitorias = R$ 303.000,00

4.3. VALOR FINAL DO IMÓVEL

Valor Final do Imóvel = Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias
Valor Final do Imóvel = 816.000,00 + 303.000,00 = 1.119.000,00

Valor Final do Imóvel = R$ 1.120.000,00
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Valor Total de Venda
R$ 1.120.000,00

( um milhão, cento e vinte mil reais)
Ref. Agosto de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 45 (quarenta e
cinco) páginas, 27 (vinte e sete) fotografias que compõem a vistoria
e 03 (três) anexos que complementam as informações e conclusões
aqui relatadas.

Indaiatuba, 16 de Agosto de 2024

Eng°. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 01 - Matrícula do Imóvel n° 24.110 - 1° CRI de Indaiatuba/SP
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ANEXO 03 - Elementos Comparativos Terrenos

● Elemento comparativo 01

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-aurora-bairros-indaiat
uba-1260m2-venda-RS2660000-id-2589952732/

● Elemento comparativo 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-centro-2961735982.
html

● Elemento comparativo 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-centro-indaiatuba-sp-29
97279654.html
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Eng° Paulo Bernardes
0000642-44.2019.8.26.0248 Perito Judicial
___________________________________________________________________

● Elemento comparativo 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-comercial-com-420-m
-na-regiao-central-de-2976942850.html

● Elemento comparativo 05

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-indaiatuba-
300m2-venda-RS799000-id-2705279482/

● Elemento comparativo 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-bairro-p
au-preto-indaiatuba-sp-2998469901.html?labs=0,OFF-I-27-i-i-removeTipoCat
egoria,20240806091101,44bf83ad-97cc-41cd-870c-6e43fb935e37&userid=0&ite
mid=2986284074&labs_source=RECOMENDADOS_FICHA_PROPIEDAD_DESKT
OP&labs_version=2
__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 4040/24
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 1.120.000,00
Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Período da correção 01/08/2024 a 01/05/2025

Dados calculados
Fator de correção do período 273 dias 1,043054
Percentual correspondente 273 dias 4,305368 %
Valor corrigido para 01/05/2025 (=) R$ 1.168.220,13
Sub Total (=) R$ 1.168.220,13

Valor total (=) R$ 1.168.220,13

Retornar   Imprimir
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