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CONCLUSOES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda dos imodveis
Matriculas Imobiliarias n® 24.110 do 1° Cartdério de Registros de
Imdveis da Comarca de Indaiatuba / SP.

Valor Total de Venda
R$ 1.120.000,00

( um milhdo, cento e vinte mil reois)

Ref. Agosto de 2024
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequadaq, o valor de mercado para venda do imodvel
de matricula imobiliaria Nn° 24110 do 1° Cartdério de Registros de

Imdveis da Comarca de Indaiatuba / SP.

Tr——

LIVRQ N.o ™% ITRAS TR0 SERAL. o CARGGRIS]IPE c RECHEW aPH cIMEVEIS

6560

— —

L 24,110 J L L JI. Indetatuba, 25 de J U n h o

IMOVEL: Um terreno urbano sem benfeitorias, situado 5 rus A4l
berto Santos Dumont, esguina com a rua Oswaldo Cruz, otea
mento denomingdo CIDADE NOVA, nesta cidade e comarcs de Inda:
atuba, com a area de 360,00m2, medindo 12,00 metros de frenk:
ignal medida nos fundos, por 30,00 metros da frente =os
dos de ambos os lados, formado pela totazlidade do lote !
mede 10,20 metros de frente, por 30,00 metroes da frente

{fundos e por uma pegluens parte remanescente do lote 09 de Her
imelita Mantoanelli, medindo 1,80 metros,de frente, por 30,00
metros da frente aos fundos, ambos da guadra 24 do ciftado lo-
teamento, dividindo de mm lado com ferrengs do lote 0Y, de ou

tro com a rua Oswaldo Cruz e pelos. findos com o loie 7, de -
propriedade do Dr. Michel Abilio'llaxta,

de Sao Faulo, protocolado em 19/1 22023 &s 11:15, 50D o ndmero WIDU23701

> (000642-44.2019.8.26.0248 e codigo BSiMapPk.

A avaliogdo do imdvel levou em consideragdo os seguintes
aspectos basicos:
a) A localizagdo do imdvel, no municipio de Indaiatuba/SP.
b ) O valor médio de mercado para imdveis similares ofertados nas
proximidades do imdvel avaliando. .
c ) ParGmetros de homogeneizagdo previstos nas normas e fatores

imobilidrios que influenciom no valor do imével.
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d ) As normas bdsicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendagdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de

Avaliogbes e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentagdo e
informacgdes referentes oo imével foram Dbaseadas na
documenta¢do fornecida, ndo sendo consideradas eventuais

restricdes que ndo sejam de nosso conhecimento.

2. VISTORIA

Na data agendada, 29/07/2024, as 12:.00, este perito esteve
presente no imdével avaliondo, para realizar a vistoria técnica.

Estovom presentes os representantes das partes Dr. Marcio
José Macedo, Dr. Rogerio Julio dos Santos, e o inquilino do imodvel
avaliondo Sr. Ricardo Gongalves da Costo, que permitiu a entrada,
sem nada se opor aos trabalhos deste perito.

As partes ndo apresentaram quesitos técnicos, bem como ndo
indicarom assistentes técnicos.

A matricula avalionda descreve o imdvel como sendo um lote
de terreno com dimensdes de 12,0m x 30,0m totalizaondo a drea de
360,00m?2,

Sob este o lote foi edificado uma casa assobradada com
298,78m? de dArea construido, conforme dados da Prefeitura de
Indaiatuba/SP.  Atualmente, no imdvel, estd estabelecido um

restourante.
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2.1. LOCALIZACAO:

fls. 280

A matriculoa avalionda localiza-se na Rua Alberto Santos
Dumont, 1.358 x Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828 e 816 Cidade Novao, do
municipio de Indaiatuba /SP, CEP 13.338-230.
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Rua Alberto Santos Dumont, 1.358 x Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828 e 816
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2.2. USO DO IMOVEL

Conforme verificado, o imdvel encontra-se na posse do
inquilino Ricardo, onde encontro-se instalodo um restaurante sob

sua administragdo.

2.3. DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentag¢do apresentada pela solicitante,
os imdveis possuem Matricula Imobilidria n° 24.110 do 1° Cartério de
Registros de Iméveis da Comarca de Indaiatuba /SP.

E para fins de langcamento de Imposto Predial e Territorial
Urbano possuem inscricdo municipal  junto & Prefeitura do
Municipio de Indaiatuba (IPTU) sob n °s

e 0030.6640-0.7 Rua Alberto Santos Dumont 1358; com 106,43m?
de d&rea construidao;

e 0030.6640-1-5 Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828; com 116,61m? de drea
construidao;

e 0030.6640-2-3 Rua Dr. Osvaldo Cruz, 816; com 75,74m? de darea
construidao;

e Area construida total: 106,43+116,61+75,74

Area construida total; 298,78m?
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PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

IPTU 2024

DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

IDENTIFICAGAD DO CONTRIBLINTE
popie'dio: CLAUDETE BAPTISTA RIBEIRO

fes meével: CLAUDETE BAPTISTA RIBEIRO
CPFICNPI: 39T.805 868.57

R. OSWALDO CRUZ, DR, 00816

ORIENTA COES DO LANCAMENTO
COTA ONE A com desconla pagivel somenle alé o vencimenla.
Qcanldbuinle poderd apar pela pagamenl o paralads .
Havendo almso, ou pgamenlo Insuficienle de pamela, essa serd & ualzada.
PARCELA EM ATRASD - Emlla uma nova gula com o devido salor campldo.
ACRESCIMOS LEGAIS, sobre osalorda pamela em @ mso serdn: Multa de 0 33% ao
dia, limilandose & 10% & Jums de 05% ao Més. (Arf282, CTM - Lel Comp.
10225
Ok BANCOS e as CASAS LOTERICAS rdo esido aulodzados & receter qualjuer
mres desie camd form do exenldo de langamenio. DATA LIMITE PARA
PAGAMENT O DESTE TRIBUTO: 26/12/2024.
Apds o exemkio comenle, o débilos sedo inscdos em Divida Aliva, com =
e néscimos legak o coregdo pela UFESP - Undade Fiscal do Eslado de 580 Paulon

CIDADE NOVA (AR, 371, CTM - Le| Comp, 10212023).
INDAIATUBA, SP Todos os dimilos ficam reservados a0 Munkipio pama rever, corigire alemr o cdign
13334010 e zoneamenlo do uso & ocupapdo do solo e demds informagdes devidamenle
3 Pi I B26D descilas nesle avko.
P CADASTR: MECRICAD EMSsiD ALGUCTA IMPOETO CALCULADD
0030,6640.0-7 Predlal 02.11.14.05.009.001 JANIZ024 1% 1.594875
LODAL DO IMOVE w [ zona  |DESC DOIMPOSTO (RS)
R ALBERTO SANTOS DUMONT 01358 E oz 2323
LOTEAMENTO CONDOMIMID ¢ EDIFICIC % % DESC AROSENTADD | NEOPLASIA (RE)
BR. C10A DE NOVA ] 0.00 0,00
CUADIRA LOTE LSD E OCUP DO 5000 DESTINAGAD AVISD B * Lol Camp.| REDUSAD NEMOS LT Eweumsm
24 08 zZou | Resldéncls 9712 e 0je
TESTADA AREA GO TERREND VALCR VENAL DO TERREND TOTAL D0 IMPOSTE (RS
12,00 360,00 49,945 39 1.316,44
SO DE P i | ARES D8 UMIDRDE VILOR YV EMAL D EDNFICAGAD EM DOBRD | TAXADE COL E REM DE LIXD (R$)
88 106,43 104,929 34 § 4190
FRACAC IDEAL BREAEDIFICADA DD LOTE WALCHR VENAL DD IMOVEL WALTIR DA CiP (RS
0,352 298,78 154.874,73
Exte Ima vel possul 03 carmé(s) WALOR DA UFESP BASE DE CALCULD EM UFESP — ART 420, LE) COMP. 1022023 | TOTAL LANGADC A& PAGAR. (RS}
' 3536 50,2924 177834

 REDUGAO CONCEDIDA ATE A LIBERAGAO DOS LOTES PARA CONSTRUIR. (Art. 22, CTM - Lei Comp. 102/2023)

0030.6640-0.7 Rua Alberto Santos Dumont 1358; com 106,43m? de drea construida

PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
' DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

IPTU 2024

ORIENTA COES DO LANCAMENTO
COTA UNK A com desconlo pagavel samenle alé o vencimenia.
D canldbulnle poder ofar pelo pagamenl o parelada.

Havendo almso, oo pagamenio Insuficlenle de pamela, essa sefi A ualzads.
PARCELA EM ATRASD - Emlla uma nova gula com o devido walor cordgido.
ACRESCIMOS LEGAIS sobm ovalorda pamela emd raso serda: Muliz de 0 33% ao

IDENTIFIGAGAD DO CONTRIBUINTE 18

Popieidio: CLAUDETE BAPTISTA RIBEIRO

respmavel:CLAUDETE BAPTISTA RIBEIRO
CPRFICHP; 397 80586857

R. OSWALDO CRUZ  DR. 00816

dia, limllaniose & 10% & Jums de 05% =o Més. (Ar282, CTM « Lei Comp.
102/2023)

06 BANCOS e as CASAS LOTERICAS nan eslfo aulodzados & mceber gualjuer
mrda tesle camt form do exemldo de langamenio. DATA LIMITE PARA
PAGAMENTO DESTE TRIBUTO: 26/ 12/2024.

Apbs o exemklo comenle, os dfhilos serdm Inscdos em Divda Mlva, com o=
e iescimos legak e cormeg@o pela UFESP - Undade Fical do Ezlado de 530 Paulo

CIDADE NOVA (A, 371, CTM - Lel Co mp. 102/2023).
INDAIATUBA SP Todos oz direllos ficem reservados eo Munkipo pam ever, corigire alemr o cddigo
13334010 te zoneamenio do uso @ ocupsgdEo do solo e demas informagdes devidamenie
3 B I B264 degcilas nesleavio.
N* CADASTRO RECEITA INSCRIGAD EMSSAD ALIGUGTA IMPOSTO CALCULADD
0030 6640.1-5 Predial 02.11.14.05.008.002 JANZO2 1% 1.795 37
LOCAL DO IMOVE 7] ZOHA DESE DO IMPOSTO (RE)
R.OSWALDO CRUZ, DR. Opazd E ooz 178,54
LOTEAMENTO CONDOMINIO f EDIFICIC % % DESC. APOSENTADD [ NEOPLASIA RE)
BR. CIDADE NOVA | 0o 0,00
QUADRA [Lote SO E CCUR DO 5060 DESTIMAGAD AVIST ﬂ * Lol Compi| REDUCAD NOVOSLOTEAMERTOS (RS]
24 | o8 zou Comérch o714 o | 020 0,00
TESTADA | #rEA DG TERREND VALCR WEMAL OO TERREND TaTAL DO IMPOSTO (f:5)
12,00 | 360,00 54.726 80 161583
S0MA DE PONTOS | AREA D UNIDADE VALOR VEMAL DAEDIFICATAD EMDOBRO | TAXADE CCL. E REM. DE LIXD (R5)
93 116,61 124.810,02 5 597,04
FRACAC IDEAL : AREAEDIFICADA DO LOTE VALOR VENAL DO IMOVEL VALOR DACIP (RS)
0,3903 298,78 179.536 82
Este Imo ve! possal 03 carnis) VALOR DA UFESS BASE DE CALGULD EMUFESP - ART 420, LEICOMP 1022023 [ TEITAL LANCADO A PAGAR (RS}
3536 62,5812 2212 87

* REDUCAO CONCEDIDA ATE A LIBERAGAQ DOS LOTES PARA CONSTRUIR. (Art. 22, CTM - Lei Comp. 102/2023)

0030.6640-1-5 Rua Dr. Osvaldo Cruz, 828; com 116,61m? de drea construida
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PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

IPTU 2024

ORIENTAGOES DO LANGAMENTO
COTA (NK A cam desconlo pagdvel samenle alé o vencimenlo.
O canldbuinle poderd opar pela pagamenta parelzda.

Hawendo almso, ou pagamenio Insuficlenle de pawela, essa sedd & ualzada.
PARCELA EM ATRASD - Emila wma nova guia com o devido waelor corgida.
ACRESC IMOS LEGAIS sobm ovalorda pareds emaraso serdn: Multa de 035% ao

=0 DO CONT RIBLINTE 18
CLAUDETE BAPTISTA RIBEIRD

Resm :CLAUDETE BAPTISTA RIBEIRO
CPRICNP: 38T.805.868.57

IDENTIFIC

Pin pii

R. OSWALDQ CRUZ, DR. 00818

dia, imilandose a 10% e Jurs de 05% a0 Mis. (Af282, CTM - Lei Comp
102/2023)

Os BANCOS o as CASAS LOTERICAS nao es|do aulodzados & receber gualyuer
maneda desle cami fora do esemiclo de langamenio. DATA LIMITE PARA
PAGAMENTO DESTE TRIBUTO: 26/ 1212024,

Apds o exemkio comene, os débilos serd@o inscdos em Didia Alive, com =
e néscimos legak e coregao pela UFESP - Undade Feczal do Eslado de 580 Paulo

CIDADE NOVA (A, 371, CTM - LeiCo mp, 10272023).
INDAIATUBA SP Todos os direilos ficam reservaios a0 Munkipo pam rever, corgir e elerrocddigo
13334010 e zoneamenio do uso e ocupepEo do solo e demds nformegdes devidarenle
5 Pilly &2 descilas nesle aviea,
T CAOASTRE RECEITA HSCRICAD EMISSAD | aLlouoTa IMPOSTO CALCULADD
0030.6640,2-3 I Predial 02.11,14.05.009.003 JAN2024 1% 466,99
LOCAL D0 IMOVE w [ zonA  |OESC DO IMPGSTO (RS)
R.OSWALDO CRUZ, DR. D086 E ooz 46,70
LOTEAMENTO CONDOMIND ? EDIFICICO £ % DESC. APOSENTADD | NEOPLASIA [RE)
BR. CIDADE NOVA O om ooo
CUADRA |eoTe LSO E 0 DESTINACAD AVISO ﬂ * Lol Comip| CH0S LOTEAMENTCS (RS)
24 | Servlgo w9713 = | toarzs 00
TESTADA | kaEA DO 1ERRENG VALOR VENAL DO TERREND |raTal 0o mPoSTD (RS
12,00 360,00 3554508 | 420,29
SOMA DE PONTOS | AREA DA UMIDADE VALCR VENAL D EDIFICAGED |EMDOBRE | TAXADE COL. E REM DELIXD (RS)
66 7574 11.153 47 | W 176,47
FRACAD IDEAL | AREA EDIFICAD® DO LOTE VALOR VENAL DO (MOVEL | VALOR DA TR (RE)
0,2535 298,78 46,698 55
Exte Imovel possul 03 camils) VALCOR DA UFESP BASE DE CALT T LUFESP - ART 420, LEIGOMP. 19272023 | TETAL LARCADC A PRGAR (RE)
' 3536 16,8767 596,76

* REDUGAO CONCEDIDA ATE A LIBERAGAO DOS LOTES PARA CONSTRUIR. (Art. 22, CTM - Lei Comp. 102/2023)

0030.6640-2-3 Rua Dr. Osvaldo Cruz, 816; com 75,74m? de &rea construida

N.° CADASTRO
LOTEAMENTO:
QUADRA: 24

ZONA:

Servicos » Consulta de Zoneamento

: 0030.6640.1-5

ZDU - ZONA DE DINAMIZACAO URBANA

BR. CIDADE NOVA

LOTE: 08

N.®
CADASTRO:

PASSIVEL DE
DESDOBRO:

CONDICAO
MiNIMA:

Servicos » Consultas de Desmembramentos

OS LOTES RESULTANTES DEVERAO TER AREA MINIMA DE 125,00 M?® E TESTADA

0030.6640.0-7

SIM

MINIMA DE 5,00 M
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2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES:

Conforme verificado, sob o lote foi edificado uma casa
assobradada de uso residencial e comercial. Conforme IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia em Engenhario, a
construcdo é classificada como uma unidade isolada urbana, de
tipologia definido como casa de padrdo construtivo médio sob

terreno de solo seco, firme e topografia plana.

Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

Grupo Vafidade dos Indices® Padrio
1.1- Padrdo Riistico
 BARBACG A partir de
01/04/2019 1.2- Padrdo Simples

2.1- Padrao Rustico
2.2- Padrao Proletaria
23- Padrao Econdmico
T A F,am, da 2.4- Padrao Simples
BLa1207 25 Padrio Madio
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrao Fina

2.8 - Padrao Luxo

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANDS
ibape =»

25 PADRAD MEDIO

Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacio com o projeto arguitetdnico, principalmente no tocante
a0s revestimentos internos, Compaostas geraimente de sala, dois ou trés dormitdrios {eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com ceramica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.
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De acordo com os dados cadastrados na Prefeitura de
Indaiatuba/SP, o imdvel avaliando possui terreno com drea de
360,00m? e drea construida total de 298,78m?.

Imdvel assobradado, com pintura e reforma recente na drea

do restaurante.

2.4.2. INFRAESTRUTURA DA REGIAO

O bairro Cidade Nova , com predominio de imodveis
residenciais e comerciais diversificados. Zoneamento de
Dinomizag¢do Urbana.

O bairro possui iluminagdo publica, dgua encanadaq, ruas
asfaltadas com sarjetas, sistema de coleta de dgua pluvial e esgoto,

além de todos os melhoramentos publicos.

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no
presente parecer técnico, bem como exemplificar as caracteristicas
do objeto desta avaliagdo, procedemos levantamento fotogrdafico
no local em 29/07/2024.
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4. AVALIACAO DO IMOVEL

Para calcularmos o valor do imdvel, primeiramente
procedeu-se Q pesquisa, No municipio de Indaiatuba/SP, por imdveis
disponibilizados & venda, com caracteristicas de localizagdo, drea
de terreno, benfeitorias e estado de conservagdo similares ao
imovel avaliondo, que permita a adogdo do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado..

Como ndo foram encontradas quantidode suficiente de
imdveis com caracteristicas de localizagdo e tipologia construtiva
similares oo avaliondo, este perito optou por utilizar o Método
Evolutivo para cdlculo de valor do imdvel.

No Método Evolutivo, calcula-se primeiramente o valor do
terreno pelo Método Comparativo de Dados de Mercado e
posteriormente calculo-se o custo de reprodugdo das benfeitorias
realizadas no terreno, que, somados, resultom no valor total de

venda do imadvel.

4.1. VALOR UNITARIO DO TERRENO Vt (R$/m?)

Para o cdlculo do valor do terreno, alguns aspectos desta
pesquisa merecem serem ressaltados, em especifico os fatores que
influenciom os valores de metro quadrado:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtencdo de valores unitdrios,
dividimos o prego global da oferta pela respectiva drea do terreno

comparativo.
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b ) FATOR OFERTA: adotar-se-& um fator de reducdo de 10%
sobre o pregco ofertado, considerondo-se a elasticidade da

negociagdo no fechamento de eventuais compras.

Nas ofertas imobilidrias incidem descontos em virtude da
oferta, procura e negociagdo. Este critério foi considerado nesta

avaliagdo pelo fator “OFERTA", com fator de 0,90.
Fatores do imdvel Avaliodo: Oferta: 1,00

Assim sendo, foram coletados 05 (cinco) elementos
comparativos de oferta de venda de terrenos localizados na regioo
central de Indaiaotuba que culminou no seguinte relatério de
avaliogdo utilizando-se o Método Comparativo de Dados de

Mercado.

4.1.1. DADOS DO TERRENO AVALIANDO

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

e Area Terreno: 360,00 m? - solo plano, seco e firme

4.1.2. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES

Sendo: VHom. (i) = VUnt.(i)) x F1 x F2 x ..x F(K)

F1. Oferto; F2: Localizagdo/posi¢cdo
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VIr Ofertado (R Area (m?2) | VIr Unit(R$/m F1 F2 V. Homog
1 R$2,660,000.00 1260.00 211 090 105 1995.00
2 R$2,300,000.00 1100.00 209091 090 105 197591
3 R$1,390,000.00 506.00 274704 090 105 259595
4 R$1,050,000.00 420.00 2500.00 090 105 2362.50
S R$800,000.00 300.00 2666.67 090 105 2520.00
6 R$790,000.00 330.00 239394 090 1.00 2154.55
4.1.3 TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO
NuUmero de amostras (Ud): 6.00
Grau de liberdade (Ud): 2.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 197591
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 259595
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m?) 1360390
Numero de intervalos de classe (UJ) 4.00
Amoplitude de classe (R$/m?) 155.01
Amplitude total (R$/m?) 620,04
Média aritmética (R$/m?) 2267.32
Mediana (R$/m?) 2258.52
Desvio médio (R$/m?) 225.50
Desvio padréo (R$/m?) 265.59
Variéncia (R$/m? * 2 7053996
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Onde:
a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:
N = NUmero de amostras.
b) Somatdrio 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) Nimero de intervalos de classe =1+ 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = NUmero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo:

At = Amplitude total;

Ni = NUmero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N
Sendo:

N = NUmero 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 Aritméticq;

N = NUmero de amostras.
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h) Desvio padrdo = { [ ( V(1) + V(2) +...+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +....+ V(n)) /
NT/(N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

i) Varigncia = [ ( 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 = NUmero de amostras;

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

Critério de Chauvenet

n d /s critico n d /s critico

1 16 216
2 17 218
3 18 2,20
4 1.54 19 2,22
5
6

1.65 20 2,24
1,73 21 2,26

= e

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET") = 1,65 p/ n=95

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

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

D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico
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CONCLUSAO:

4.5. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor de venda do

terreno é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Calculado ( R$/m? ) x Area do Terreno ( m?)

Sendo:
Valor unitdrio arbitrado (R$/m?) = 2.267,32
Area do Terreno (m?) = 360,00

Valor total do terreno = 2.26732 x 360,00 = 816.234,83

VALOR TOTAL DO TERRENO = R$ 816.000,00

4.2. VALOR DAS BENFEITORIAS (Vb):

O cdlculo do valor das construgdes é dado pela expressdo a sequir:

Vb = qc x Ac x foc x fc

Sendo:

Vc = valor total da construgdo pelas suas partes levantadas.

qc = custo unitdrio de benfeitoria, onde se estipulou, como indice

padrdo do metro quadrado, os valores publicados pelo Sinduscon SP, em

Julho de 2024 (Ultima publicagdo), conforme segue:

Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo, padrao RB-N, julho de 2024

R&/m?®

Participagao (%)

Mao-de-obra fcom encamos socas)" 1.142 20
Matariz|

Despasas Administratyvas

813,39
55,20

56,80
40,45
2,75

Total 2.010,79

100,00

(") Encargos Socials: 175.98%

Para R8-N, padréo normal tem-se Custo m2 de R$ 2.010,79,00 para Jul/24

Ac = drea construida considerada em m2

foc = fator de depreciag¢do pela idade e estado de conservagdo:
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ESTADO DE CONSERVAGAO DA EDIFICAGAO:

"C" - Regular

Estado da
Edificacdo
Ref.
a MNova
b Entre nova e regular
[4 Regular

Depreciagdo (% )

0,00

032

2,52

Caracteristicas

Eaificapdo mova ow com reforma geral e substancial, com menos de dols
s, QU Gpresente apenas sinals de desgaoste natwnaf do pir ura
externa.

Ediffcopdo novae ou com reforma geral & substandal, com menos de dots
mnos, que opresente necessidoge openas de uma demdo leve de pinturo
pOrD rECOMPOnT sii oparéncia.

Edificopdo seminove ou com reforma gerol e substaonciol entre 2 5 onos,
cufd estode gerol pOSED S8 reclpe oo SPENas Com fEparcs de eventms
fissuras superficiols locolirodas e/ou pintura interna e exferna.

Tabela - Depreciagdo pelo Estado de Conservagdo - IBAPE/SP

RESIDENCIAL  BARRACO

CASA

CLASSE TIPC

PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
WU [anos) R {3%)
RUSTICO 5 ¢]
SIMPLES 10 1]
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO T0 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 7O 20
SUPERIOR 70 20
FING 60 20
LUXO 60 20

e B n oy s

Tabela de Vida Util de Imdveis - IBAPE SP

CASA PADRAO MEDIO: 70 ANOS
IDADE DA CONSTRUCAO: 50 ANOS

[
e IR=50/70=72,00%
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. T P
wdvis [ | g e [ r [ e [ @

referencial | g,00% | 032% 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 098098 | 09866 08106 | 06612 | 04692 | D.2455
4% 09792 | 09761 g8020 | 06541 | 04641 | D248
6% 0,9682 | 0,9651 07930 | 06468 | 04589 | 0,24m
8% 09568 | 09537 0783 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 0,7740 | 0,6313 | 0,479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 7640 | 06231 | 04421 | p2313
14% 09202 | 09173 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 07430 | os060 | 04300 | D2250
18% 08938 | 08909 07320 | 05971 | 04237 | 027
20% 0,8800 | 0,8772 0,7207 | o,5878 | 04171 | 0.2142
22% 08658 | 08630 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 06971 | 05686 | 04035 | o21M
26% 08362 | 08335 06848 | 0,5586 | 0,3964 | 02074
28% 08208 | 083182 06722 | 05483 | 02891 | 2036
30% 0,8050 | 0,8024 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
EVL S 07888 | 07863 05460 | 05259 | 03739 | 01956
345 07722 | 07697 06324 | 05158 | 03660 | 01915
6% 07552 | 07528 05185 | oso4s | o3se0 | 01873
I8% 07378 | 07354 06043 | 04929 | 03497 | 01830
40% 0,7200 | 0,7177 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
429 07018 | 06996 05748 | 04688 | 03327 | 01740
449% 06832 | 06810 05595 | 04564 | 03238 | D,1694
465% 06642 | 06621 05440 | 04437 | 03148 | 01647
48% D5448 | 05427 05281 | o4307 | 03056 | 01599
50% 0,6250 | 0,6230 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
5296 06048 | 06029 04953 | 04040 | 02867 | 01500
549% 05842 | osez3 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
56% 05632 | 05614 g4613 | 03762 | 02670 | o397
58% 0,5418 | 05401 04437 | 03619 | 02568 | 01344
60% 0,5200 | 0,5183 04259 | 0,2474 | 0,265 | 0,1290
629% 04978 | 04962 04077 | 03325 | 02360 | 01235
4% 04752 | 04737 03892 | 63174 | 02252 | 01178
6% 04522 | 04508 03704 | 0302 | o243 | o
68% 04288 | 04274 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 0,2317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
7% BT LT T 03119 | 02544 | 01805 | 00944
74% 0,3562 | 0,3551 02917 | 02379 | 01688 | 00883
76% 03312 | 033 02713 | 02212 | 01570 | ooe21

Taobela Ross - Heidecke

Para IR de 7200% e estado de conservagdo B, temos o fator de
depreciagdo K igual a 0,371296
Fator depreciagdo (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)

Area construida estimada (AC): 298,78 m?
Estado de conservagdo: C

Fator depreciagdo (foc) = 0,5037

Fator de Comercializagdo (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 IMOVEL

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

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

( um milhdo, cento e vinte mil reois)

Ref. Agosto de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerromos o presente parecer técnico com 45 (Quarenta e
cinco) pdginas, 27 (vinte e sete) fotografias que compdem a vistoria
e 03 (trés) anexos que complementam as informag¢des e conclusdes
oqui relotadas.

Indaiatuba, 16 de Agosto de 2024

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 01 - Matricula do Imdével n° 24.110 - 1° CRI de Indaiatuba/SP

LIVRQ N.o @ B BRBGISTROQ, &LERAL

~——— matricula

e

— i
|
L2410 J | 1 | Indatatuba, 25 de § R 0 R O ae 19 85

IMOVEL: Um terreno urbano sem benfeitorias, situado & rua Al-
berto Santos Dumont, esguina com a rua Oswaldo Cruz, nc lotez
mento denomlnado CIDADE NOVA, nesta cidade e comarca de $rda¢
atuba, com z area de 360,00m2, medindo 12,00 metros de frente
igual medida nos fundos, por 30,00 metros da frente aos fun--
dos de ambos os lados, formado pela totalidade do lote 8 gue-
mede 10,20 metros de frente, por 30,00 metros da frente z20s -
fundos e por ums peguena parte remanescente do lote 09 de Her
melita Mantoanelli, medindo 1,80 metros.de frente, por 30,00-
metros da frente aos fundos, ambos da quadra 24 do citado lo-
teamento, dividindo de um lado com ‘terrenos, do lote 09, de ou
tro com a rua Oswaldo Cruz e pelos fundos com o lote 7, de -
proprledade do Dr, Michel AbilioMaxta.
Progrletarlo- LUIZ JOSE SALL4, brasileiro, casado, comercian-
te, residente nesta (cidade, na rua Alberto San-
tos Dumont, 635.
Titulo agWisitivo: transcricgo, 5986, fls. 99 do livro 3-D, -
ste cartorio. Insc.Cads: 0030—6640—Q/l 0 Oficial WMaior, ——
AN ’}E@W (Luiz Beriam).

AV1/24,110. Indaiabuba,.25 de junho de 1983, Conforme Auto de
Vistoria expedido em237'de janeiro de 1974 pela Prefeitura Mu
nicipal de Indaiat@ba, verifica-se que no imdvel descrito ne
ta matricala, seu proprietario construfu am predlo asaobxada—
do comereial/residencial, 0 qual recebeu os nimeros 828 com -
frente para g rua Oswaldo Cruz e 688 com frente para a rua Al
‘berto Santos Dumont, respectivamente com uma area total cons—
truida de 213,80m2, cuja construgho foi estimada em Cri......
8.618.000, Foi gpresentada e ficou arguivada em oar;ér%o, e —
CND n. 348 expedida em 7 de junho de 1985 pelo IAPAS, agéncia
de Salto. O OF. Walor,fiuy fu”  (Luiz Beriem).

"2 /24,110, Indaiatuba, 04 de outubro de 1.985, Conf
mal de Pariilha extrafdo em 28 de agosto de 1.985,

vdo do 22 Cartdrioc de Wotas e Offcio de Justica des
dos Autos de Arrolamento n22141/85, dos bens deixado
lecimento de OLINDA SKUPTIEN SALTA, homologado por s
26 de agosto de 1.985, do I, Juiz de Direito desta
que transitou em julgado, verifica-se que o imével

nesta matricula, estimado em CR$ 18.373.040 foi paritilhado =o
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i 24,110 i L_ '
verso

foi partilhado ao vitvo-meeiro LUIZ JOSE SALLA, brauL] eir
industridrio aposentado, residente e domiciliado nes (e
de, na Fua Alberto Santos Dumont n°688, portador do ?w n

s ® e

herdeiros filhos CLAUDETE BAPTISTA RIBEIRO, do lar e gel ma-
rido EDENO BAPTISTA ®IBEIRO, mecdnico, bragileirvs, residen—
tes e domiciliados nesta cidade, na Rua 4lberto Santos Dumont
635, portadpres da Cart.Prof. n273.472-gérde 2908 e do RE -
7.897.459-SP e inscritos no CPF.MP soben?582, 2444248 /b4, El—
ZA ﬂﬁDIA SALLA, brasileira, separada.Judicislmente, )
tridria, residente e domiciliada ng8ta”cidade, na Fu
pendéneia nel33, portadora do RGE167.507.S5P e inscrita no
CPR.MF sob n2848.107.938/34; LUPL MNTONIO® SALTA, ambulante e
sua mulher NELY DE FPLTIMA SALLAy- dodlaw, bva511e1vo~, vea.dew
.tes e domiciliados nesta cidade, na RGa dmadeu Purlan ne -
Bairro Cecap, portadores d08) RGn28"15.851.788-SP € ...ps.s-
16.972.966-5P e inscrifosimo @GPEMF sob n2054.661.988/625 ~—
MARLENE SALLA MA?GONI do' lake’seu marido CLAREL ROBIR |
MARCONT, agropecuarlsta, bragileiros, residentes e domicilia
dos em Itapehininga,na Avenlda Darci Vieira n9l.814, J= -
Italia, portadoreghdog’ RG h%s 10.537.718-5P e 8, 358./59-SP e
inscritos no GPF.MP gobvho773.696.888/87; NAIR SALLA, 251
leira, solteira, mdio¥, do lar, residente e domlclluafr nes
ta cidade, na Rua 4Alberto Santos Dumont nf688, portadora da
cart.prof. 12031.435, série 420% e inscrita no CPR.UT =o0b no |
091.3182818/964. CLAUDIO JOSE SATLA, industridrio e sus | '
SEILA APARECIDA PIETROBCM SALLA, do lar, brasileiros, res
dentes e domiciliados nesta cidade, na Rya draujo n2508,
tadores dos RG 10.677.877-5P e 17.499.833-SP ¢ inscritos no
CPF sob n2039.105. 058/30 ADEMI® JOSE SALLA, brasileiro, sol
teiro, maiowr, meualurcl@o, residente e domlclllado nesta eci- |
dade, na Rua #lberto Santos Dumont ﬂ9688, portador do RE nf
17.245.736 e inscrito no CPP,MF sob nf076.192.758/19 « BITA
DE CASSIA SALA, OT891191T3, solbezra malor, 1ndustm’ i

Pt o

Wi

ndes-

0 Esc. Hab.r
cido Topes
I'iam) a—
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LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DE REGISTRO DE IMGY#IS
il | peg A0 desd ateix

"

de 19 94

Indaiatuba, 1.5

R3/24,110. Indzigtuba, 16 de marco de 1994. Conforme respei-
tavel mandado assinado zos 28 de dezembro de 1993, pelo Dr.—
Ricardo Hoffmann, Juiz de Direito da 38 Vara Cfvel desta co-
mareca, expedido pelo diretor de servige do 32 Offcio Judici—
al local, nos autos de Agdo de Despejo n. 925/92, movida por
dJonas TFelipe contra Isabel Cristina Gongalves, verii"'.cm-w» -
que parte 1dea1 cprrespondente a 1/16 do imdvel descrito n
trlc tencente a Luwiz Antonio Salla, foi J;?.RJES’“A—
ﬁ crofz_lmado sob n, 17760, £ 9 Esc., Habe,
CRenato Righetto Rosa), Ow0ficial aioxr,
(Lu z Beriam).

R Pl B I lnLHl[J,l W Indaiatuba,
.nlm:) clep c:Lutn rrpmlwl.:t prexdoc TR
& de  Intaee
H778 T3
sactal, ;
23 de mnht_- cler 48
ind. 0 Hubstd do

| Falecey po
dhwaardo o Das

ahbiba, 17 de margo de
‘urllr;,J aL%, dnod To aldines
r{\n'?m’mc‘ dooumerbe

Frartis
Lei Feder A}
saoribura a
BAFTLETS Y \ :
clade il nid 35 Lf:.,wr'&é i :
O G SOV . BE5 . B68-57. O Eso. \J
Ceschind. "OuSobstd do Oflocial, |
e Camargooduniory. — -

Lo

pos

."utm.. ;
N 213, dnoiso .
LEATE o conforme oo b
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ANEXO 02 - Ficha do Imdvel - Matr 24.110 - 1° CRI de Indaiatuba/SP

06/08/2024, 09:37

DADOS PRINCIPAIS

Prefeitura Municipal de Indaiatuba

PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO E ENGENHARIA

DEPARTAMENTO DE POSTURAS MUNICIPAIS

FICHA DO IMOVEL

N.° Cadastro: 0030.6640-0.7

LOCALIZACAO

Insc. Cadastral: 02.11.14.05.009.001

Iméveis Relacionados: 0030.6640.0-7 | 0030.6640.1-5 | 0030.6640.2-3

Receita: PREDIAL

Logradouro 1: R ALBERTO SANTOS DUMONT
Logradouro 2: R OSWALDO CRUZ, DR.
Complemento:

Matricula Reg. Iméveis: 0024110

Zona: ZOMA DE DINAMIZAGCAO URBANA

RESUMO

Loteamento: BR CIDADE NOVA
Data de Registro: 19/06/2018
Area Unid.: 106,43

Edif/Cond.:
Quadra: 24

Area tot. edif.: 298,78

Namero: 01358

Lote: 08

Area terr.: 360,00

Aprovagdes: 1

Alvaras: 0

Habite-ses: 0

Multas: 0
Desmembramento/Unificagdo: NENHUM

Viela sanitaria: NAO

Passivel de desdobro: SIM. O3S LOTES RESULTANTES DEVERAO TER AREA MINIMA DE 125,00 M? E TESTADA MiNIMA DE 5,00 M
Caso existam construcdes sobre o lofe, elas ndo podem interferir no desmembramento. Os iméveis com frente para a Av. Eng. Fabio Bamabé (marginal direita e esquerda) deverdo
obedecer drea minima de 250,00m2 de lote resultante com testada minima de 12,00m. O teor desta consulta & meramente informativo, néo valendo como certidio ou documento

publico. Caso seja constatada qualquer divergéncia de dados, solicitamos entrar em contato com a Secretaria de Engenharia.

USO DE SOLO
Categorias permitidas

NR1 NAQ RESIDENCIAL 1
NR2 NAO RESIDENCIAL 2
NR3 NAO RESIDENCIAL 3
RMH RESIDENCIA MULTIFAMILIAR HORIZONTAL
RMV RESIDENCIA MULTIFAMILIAR VERTICAL
RU RESIDENCIA UNIFAMILIAR

Observagées

RESTRICOES URBANISTICAS DE LOTEAMENTO

CONTRATO PADRAO:

DEZEMBRO DE 1965.

DECRETO MUNICIPAL:

OBSERVAGAO

- NAO FOI LOCALIZADO DECRETO DE APROVAGAO DO LOTEAMENTO

-0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXO DE INDAIATUBA CERTIFICA NAO CONSTAR A EXISTENCIA DE CONTRATO PADRAC DO
LOTEAMENTO DENOMINADO CIDADE NOVA. NESTA CIDADE E COMARCA DE INDAIATUBA. ESTA COMARCA FOI INSTALADA EM 19 DE

https:/fwww.indaiatuba sp.gov.br/imprimir/ficha-do-imovel/

n
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ANEXOQO 03 - Elementos Comparativos Terrenos

e Elemento comparativo 01

Venda
R$ 2-6 60.000 ;:"‘dm“‘"‘o ‘:;Uanfano

3 1260 m?

Endereco
Rua Padre Bento Pacheco, 226 - Vila Aurora, Indaiatuba - SP

© Explore alocalizagéo do imével

Lote/Terreno & Venda, 1260 m= por R$ 2.660.000

(Comqo do anunciante: TE020398 | Codigo no VivaReal. 2589952732)

TERRENO EM INDAIATUBA NO JARDIM PAU PRETO

httpos://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-aurora-bairros-indaiat
uba-1260m2-venda-RS2660000-i1d-2589952732/

e Elemento comparativo 02

COMERCIAL - CENTRO

Excelente terrenc comercial em Indaiatuba.ll

Rua 15 de novembro
AT.RS 1100 metros
Com 33 metros de frente .

Com acesso para 0s a Rua Pedro Goncalves.

RS 2300.000,00
Proprietdrio aceita propostal - 25/09/2023

httos://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-centro-2961735982.
html
e Elemento comparativo 03

Area, Centro, Indaiatuba, SP

Area com casas de aluguel no bairro Centro, Indaiatuba-SP
Cod: ar000

Valor de venda: RS 1.390.000,00
SOMENTE PAGAMENTO A VISTA

- Lote comercial proximo a Avenida Presidente Kennedy, Indaiatuba-SP

- Area ideal para prédio kitnetes ou Comércios

httos://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-centro-indaiatuba-sp-29

97279654.html
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e Elemento comparativo 04

Terreno comercial com 420 m? na regido central de Indaiatuba/sP.

Terreno comercial na regiao central de Indaiatuba/SP. Metragem de 420 m* com dimensao de 14 x 30 m. Excelente
topografia, numa localizacdo de bastante circulacao de pessoas e veiculos. Opcdo das mais diversificadas modalidades de
COMErcio ou Servico.

Aproveite a oportunidade de empreender na mais estruturada cidade do interier paulista.

Vale a pena conferir. Agende sua visita. - 13/08/2024

Ler menos ~

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

e Elemento comparativo 05

Enderego
Rua Vinte e Quatro de Maio, 159 - Centro, Indaiatuba - SP

@© Explore a localizagdo do imével

Lote/Terreno @ Venda, 300 m? por R$ 799.000

(c6digo do anunciante: S3DDI4ST | Cédigo no VivaReal: 2705279482)

Agende visita com Sidney 11.97033.4796
timo terreno na regio central da cidade de Indaiatuba.

S0 300 m (12x25)

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

e Elemento comparativo 06

Comercial - 330m?

Venda R$ 790.000

®, Centro, Indaiatuba

httos: //wwwmovelweb com.br/propriedades/terreno-o- vendo no- bolrro o}

eQoria,20240806091101,44bf83ad- 97(:(: 41cd 870c-6e43fb?235e37&userid=0&ite

mid=2986284074&labs_source=RECOMENDADOS_FICHA_PROPIEDAD_DESKT
OP&labs_version=2
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 1.120.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 01/08/2024 a 01/05/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 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 =) RS 1.168.220,13

Retornar Imprimir
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