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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer técnico apresentar, através
de metodologia adequada, o valor de mercado para venda do
imdvel, casa n° 14, Condominio Residencial Avai, matricula Imobilidria
n°® 71.657 do 01° Cartério de Registros de Imdveis da Comarca de
Indaiatuba / SP.

A avaliagdo do imdvel levou em consideragdo os seguintes

aspectos bdsicos:

a) A localizagdo do imdvel no municipio de Indaiatuba/SP,

b) O valor médio de mercado para imdveis que apresentem
caracteristicas construtivas similares ao imével avaliando.

c ) ParGmetros de homogeneizagdo previstos nas normas e
fatores imobilidrios que influenciam no valor do imdvel.

e ) 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 Avaliagdes e Pericias em Engenhariao.

Cumpre-nos informar que toda o documentagdo e
informagdes referentes ao imdvel foram baseadas na documentagdo
fornecida, ndo sendo consideradas eventuais restricdes que ndo

sejom de nosso conhecimento.
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2. VISTORIA E CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

Na data agendada, 07/07/2025, as 10:00am, este perito esteve
presente no Condominio Residencial Avai para realizar vistoria
técnica do imdvel, casa n° 14, objeto da Matricula Imobilidria n°
71.657 do 01° Cartdrio de Registros de Iméveis de Indaiatuba / SP.

No local, este perito foi atendido pelo proprietério e
executado Carlos Roberto Molines, que permitiu a entrada e vistoria

interna do imodvel.

Durante a vistorio, foi constatado por este perito que o imdvel
avaliando caracteriza-se por ser uma casa residencial edificada em

dois lotes de terrenos contiguos.

Informou o Sr. Carlos Roberto Molines que, quando adquiriu,
no ano de 2007, o lote de terreno, matricula imobilidria n° 71.657 do
01° CRI de Indaiotuba/SP, descrito como LOTE 01-C, adquiriu
conjuntamente o lote de terreno descrito como LOTE 02-C,
matricula imobilidria n° 71.658 do 01° CRI de Indaiatuba/SP.

iy ik e L £ et g ST P 2
R3/71.4%7 (VEMDA E COMPRA). Indatatuba, 23 de outubro de
2HRT. For escritura de B de oulubro de Z0E7, lavrada pelo
D Tabellko de Holas @ de Protoato om Letras o Titiulos local

i8S

(Livra nR @944, padgina 253), GRANIA AVAL LTDA wendowu para
CARLOS ROBERTD MOLIMES., brasileiro, industrial. portador da
Cedula de ldentidade ne2 7.235.929 SSP P, inscrito no CPF MF
gol nl F44.277.388-43. cazado aos Z28/12/198%, no regime de

TR & COpIA 00 orgFl,
[onr & oripeal. ae

— A o ars: - — i - i s PSRN I
:-‘."3»‘ 71.458 (VENMDA E COMFRA). Indaiatuba, &3 de cutubro de § E
el . 'or  escritura de B5 de outubro de 2887, lavrada pelo §3
12 Tabelifio de Molas & de Protesto de Lelras = Titulos local B
(Livro ng B4944, pAgina L3951 . GRAMNIA AVALX LTDA wvendeu para iﬁ
CARLOS ROBERTO MOLIMES. brasileiro. industrial, portador da ':"g
Cédula de Identidade nft 7.233.929 95F GF, inscrito no CPF MF g *
sab ni Pt i 7 7 =65, casado aon 2871871785, no regime de 5 E
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Nestes dois lotes, 01-C e 02-C, o proprietdrio construiu, de
maneira integrada, uma casa de dois pavimentos, piscing, edicula e

cisterna, sem unificar as matriculas junto aos érgdos competentes.

Desta forma, para preservar as caracteristicas construtivas
do imovel, visto que as edificacées ocupam dois lotes contiguos nGdo

unificados junto ao CRI local, considera este perito que @ avaliacéo

da casa n° 14 contempla, conjuntamente, as matriculas imobiliarias
n°71.657 e n°71.658 do 01 CRI de Indaiatuba/SP

Reqistra-se que, para esta avaliagdo, ndo houve a indicagdo
de assistentes, tompouco a apresentagdo de quesitos técnicos

previomente & realizagdo da vistoria.

2.1. LOCALIZAGCAO DO IMOVEL:

O imdvel avaliando, Casa n°14, localiza-se no condominio
horizontal denominado Residencial Avai, Rua Tangard, n® 500, no
bairro Vila Avai, do municipio de Indaiatuba/SP, CEP 13.333-230.

Ri0 Hotel by
ourbon Indaiatuba Q@

JARDIM
BELA VISTA

CENTRO

Indaiatuba Francisco

o) Quirino

JARDIM
MORADA DO SOL

Imagem Googlemaps - Vila Residencial Avai - Indaiatuba/SP
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Foto - Entrada do Condominio Residencial Avai - Indaiatuba/SP
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Loteamento Residencial Avai - Lote 01 e 02 do Quadra C
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2.2. USO DO IMOVEL

Conforme constatado, o imdvel avaliondo é utilizado como

residéncia do executado Carlos Roberto Molines e da esposa Tania

Angioletto Costa Molines.

2.3. DOCUMENTAGCAO E DADOS LEGAIS

De acordo com as documentagdes existentes, o imdvel possui
Matriculas Imobilidrias n° 71.657 e 71.658 do 01° Cartdrio de Registros

de Imodveis da Comarca de Indaiotuba /SP, ndo unificadas junto ao

CRI de Indaiaotuba e municipalidade.

Para fins de langamento de Imposto Predial e Territorial

Urbaono o imdvel objeto da avaliagdo possui inscrigdo municipal

junto & Prefeitura do Municipio de Indaiatuba (IPTU) sob n °
5153.0330.0-5 (LOTE 01-C) e 5153.0340.0-3 (LOTE 02-C)

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

IPTU 2025

ORIENTAGOES DO LANGAMENTO
COTA UNICA com desconto pagavel somente até o vendmerito.
O confribuinte padera oplar pelo pagamento parcelada.

Havendo afraso, cu pagamento insuficiente de parcela, essa sera alualizada
PARCELA EM ATRASO - Emita uma nova guia com o devido valor corrgido
ACRESCIMOS LEGAIS, sobre o valor da parcela em afraso serao: Multa de 0,33% ao

O CONTRIBUIN 1%
GRANJA AVAI LTDA

Progr
Responsével. CARLOS ROBERTO MOLINES
CPF/CHP) 766.277.308-63

R. TANGARA 00500 CASA14

da, limitando-ze a 10% ¢ Jures de 05% ao Més. (Art.282, CTM - Lei Comp.

102/2023)

Oz BANCOS ¢ as CASAS LOTERICAS ndc estao autoizados a receber qualquer
parcela deste camé fora do exercicio de lancamenio. DATA LIMITE FARA

FAGAMEhTO DESTE TRIBUTO: 26/12/2025.

#Aps o exerdido corrente, o5 débilos serao insaitos em Divida Aliva, com os
acrésdmos legais e corregdo pela UFESF — Unidade Fiscal do Estado de Sao Faulo

VILA RESIDENCIAL AVAI (Art. 374, CTM - Lei Gomp. 10212023},
INDAIATUBA SP Todos oc dreitos ficam reservados ao Municipio para rever, comgir ¢ afterar o cadige
13333-230 de zneamento do uso @ ocupagde do solo e demais informagdes devidamente
3P0 428573 deserilas neste aviso.
* CADASTRO RECEITA CRIGA EnsSSAO ALIGUOTA
5153.0330.0-5 | Predial I 02.21.15.01.001.000 [ JAN/2025 1%
LOCAL DO IMOVEL @ [ zona [oesc OSTO (R
R. TEDHLO ANTONIO DE SOUSA. PE. E 0 406,88
LOTEA g % DESC. APOSENTADO | NEOPLASIA (RS)
VL. RESID AVAI :7; 0.00 _ 0,00
QUADRA ] ) |*Lei Comp.| REDUCAQ NOVOS LOTEAMENTOS (RS)
¢ | 048561 O 122023 0,00
. )

5.018,18

COL. EREM DE LIXO (R$)

947,92

CAO IDEA
1,0000

ENAL DO IMOVEL
542,505, ?9

Este imovel possui 01 camé(s) e

R DA UFESP BASE DE CALCULO EM UFESP - ART

161, %585

20, LEI COMP. 10272023 TOTAL LANGADO A PAGAR (RS}

5.966.10

Carne IPTU 2025 - Lote 01-C
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b 4 PREFEITURA MUMNICIFAL DE INDALATUBA

B98¢  SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
5
.!.%Imﬁ.-.
Fropedn R AN AVAL LTDA
Fanpanird, CARLUS ROBER 10 WOLINES
CFF (3R] TERITT- AR5

IPTU 2025

F IANGARADICI TASA 14

DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

i

ORI ENTAGOES DO LANGAM ENTOD
|COTA UNICA com dhammniopagaesl ESMenis s o e oments
|C-ca|l|:|.n.uuem3.w&wm pél pagamanD e ad

Hawends Arasn ol AEmEe nEicmie & patdd AsER S BUdTEE
|PARCELA EM ATRASO - Emiia uma nos puis com o deich valy corigids

|ACRESOMOS LECAIS ¢obve oualer da pamels am ar s parie Mula & D oo

:u%s imiatee g 0% & dwes o 05% an M& . (AR2E2, CTM » LB Comp
022

|0= BANCOS & 3= CASAS LOTERICAS nid (a0 suneados a recebel mithys
|pareals ceole pame fors de scecioe &b |m@mene DATA LIMITE PARA
|PAGAMENTO DESTE TRIBUTC: 26/ 127202y

(Apte o mamco coneme cf dbim e naTims em Ovids A om oz
|am iapmiE lapas & EaTeGEn paa UFESP - Linidade Fieeal do Erads & 56 Palis)

VIL AFE SIDENCIAL AVAL |8 31, CTM - L Cemp. 10272023)
OARIUEA 5P |7 ps: m cirann feam resanmcbe w0 MINIGES HR TSEr EmpE & SIRMI 6 Edgs
THEE ;de ToeamEnn B USe & CUpEGE b ENO & GBMEE (oA deddEm e e,
TR Te ichisstnkaa
T CAnAmTRY T T Tawisek Tocenmm TAitEes cALEaRADE
5153.0340.0 3 Predia 022 15 07 (M. (MDY JANDY 1% 2.98382
¥ O IOAT -:\: SCRA I 1 IN¥ [ ]
" TECFILD ANTOMO DE SOLEA. PE N = i | Bai2
AN | Do | Fd 0 [cane AFCaENTADD FREDILARL o
M.RESDAVA : o T 000
HIAD T (& [£-1"1+] ||. LA i :,r A L Cgrp | MEDUCES QWSS OO TTARDSHDE iy
c 02 | m i e S| e 0
Taga Do TERAE MDA Ve, 00 TEARENT DRSS )
150 450,00 132.710,92 184350
Tyt T TP e T T
Y 417121 Pl
IDEA i T Vi, 00 1
10008 91.25 21688214
| vweoa ow urEan BaEE OF CALCLEDEM LTS - ART 0 b Goali wirrd | TOTAL LAMCADC & Sasi A gy
st imenel pomsul 01 Earmiys) |
i P aee 55,4001 205091

Carne IPTU 2025 - Lote 02-C

Divida

Cadastros n © 5153.0330.0-5 (LOTE 01-C) e 5153.0340.0-3 (LOTE 02-C)

Ativa

Consulta realizada em Ago/2025

* REDE-DOUNEEIID# ATEA LIEERAEI-IQ DOS LOTES PARA CONSTRUIR. {Art. 22, CTM - Lei Comp, 102/2023)

CALCULO SEM REFIS 2025 CALCULO COM REFIS 2025

DEBITO ORIGINAL
ATUALIZAGAO MONETARIA
MULTA

JUROS

HOMNORARIOS

EMBARGOS
INDENIZAGOES

TARIFA ADMINISTRATIVA

Total a pagar

62.943,29 DEBITO ORIGINAL
20.890,20 ATUALIZAGAO MONETARIA
8.383,53 MULTA
45.553,20 JUROS
11.848,32 HONORARIOS
0,00 EMBARGOS
375,99 INDENIZAGOES
0,00 TARIFA ADMINISTRATIVA
149.994,53 Total a pagar

62.943,29

20.890,20

838,36

4.555,32

7.287,02

0,00

375,99

0,00

96.890,18

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
CONTROLE: 4188/25

ohbs123@agmai

L.com

8 de 58

WIDU25701166392

umero

18:41 , sob o n(

do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2025 as

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003159-34.2021.8.26.0248 e codigo KQw195Xh.

Este documento



Eng® Paulo Bernardes

1003159-34.2021.8.26.0248 Perito Judicial

2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES

De acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
em Engenhariq, IBAPE, o imdvel é classificado como uma unidade
urbana de tipologia construtiva Casa Residencial de Padrdo Fino,

localizada em condominio privativo horizontal.

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVELS URBANDS

2.7 PADRAQ FING

Edificacdes em terrenos de grandes proporcdes, totalmente isoladas, obedecendo a projeto
arquitetdnico peculiar, demonstrando preocupacio com funcionalidade e a harmonia entre os
materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicades. Compostas
normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritdrios, biblioteca, sala de
inverno, etc.), lavabo, sala de almoco, copa, cozinha com despensa, quatro ou mais dormitorios
{geralmente suites), dependéncias para empregados e garagem para na minimo trés veiculos.
Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo, podendo ter piscina, quadra espor-
tiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje impermea-
bilizada com produtos apropriados, obedecendo a projeto especifico e com protegao térmica
ou telhas de ceramica ou ardosia, sobre estrutura de madeira, Fachadas pintadas a latex acrilico
sobre massa corrida, textura ou com aplicagio de pedras especiais ou materiais equivalentes,
com detalhes definindo um estilo arquitetonico.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos especiais, geralmen-
te produzidos sob encomenda, tais como:

Pisos: marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, férmica, epoxi, tecidos, papel decora-
do, porcelanato ou equivalente.

Forros: pintura acrilica sobre massa comrida aplicada na prdpria laje ou gesso; madeira.
Instalacoes hidraulicas: ocbedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas sa-
nitarias e metais nobres, hidromassagem, aguecimento central.

Instalacbes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e com-
ponentes de qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas para equipamentos
domeésticos, telefone, eventualmente ar condicionado e equipamentos de seguranca.
Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizando ferra-
gens especiais.

Nos cadastros da Prefeitura Municipal de Indaiatubao, o LOTE
01-C possui drea de terreno de 464,67 m? e area construida de 417,03
m?2 e o LOTE 02-C drea de terreno de 450,00m? e drea construida de
91,25m?, totalizando para a Casa n° 14 uma drea construida de

508,28m?, em terreno com 914,67m? de area total.
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O imdvel, descrito como uma casa residencial, construida ha
aproximadomente 12 aonos, possui dois pavimentos, garagem
coberta para 2 a 3 veiculos, piscing, edicula com saldo coberto,

quarto, sauna e casa de maquinas, além de uma cisterna.

No pavimento superior a casa possui uma suite master com

closet e armarios plonejados e trés suites com armarios planejados.

No pavimento inferior, uma suite, escritério/sala de TV, lavabo,
sala de estar com lareira, sala de jontar integrado com cozinha,

lavanderiq, saldo com churrasqueira e forno a lenha.

Area externa composta por jardim, piscino, casa de mdaquina,

qQuiosque, cisterna e saléo com sauna.

O estaodo de conservagdo do imdvel indica necessidade de

reparos simples, principalmente no telhado e calhas.

2.4.2. INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO

O Residencial Avai é composto por lotes exclusivamente
residenciais, possui portaria, sistemas de seguranga com cdmeras

de monitoramento e cercas elétricas sobre os muros.

Em sua drea comum possui, saldo de festas, churrasqueiro, e

quadra poliesportiva, quadra de areiaq, playground e area pet.
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2.4.3. INFRAESTRUTURA DA REGIAO

O bairro Vila Avai possui iluminagdo publicao, ruas asfaltadas,
sistema de coleta de dgua pluvial e todos os melhoramentos

urbanos.

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 fotografico no
local em 07/07/2025.

IMOVEL AVALIANDO: CASA N° 14
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4. AVALIAGAO DO IMOVEL

Para determinarmos o valor de venda do imdvel, objeto deste
parecer, forom analisadas e selecionadas casas residenciais de
padrdo construtivo superior, localizados e sendo ofertados em
condominios horizontais, localizados no préprio Residencial Avai e

em condominio préximo.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem ser ressaltados, em
especifico os fatores que influenciom os valores de metro quadrado

deste imdvel avaliando.

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

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-& um fator de redugdo de 10%
sobre o pregco ofertado, considerando-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.

c) FATOR AREA DE TERRENO: adotar-se-4 um fator de
homogeneizagdo referente a diferenga de drea do lote de terreno
dos elementos comparativos com o avaliondo, conforme a féormula:

Fator drea de terreno = (Areo do terreno avaliando / Area do

terreno do elemento comparativo) exp 0,25
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d) FATOR DOCUMENTACAO: Uma vez que o imdvel ndo possui
matriculos unificadas, serd considerado um desconto de 2% sobre o
valor unitdrio dos elementos comparativos, para fins de

regularizagdo.

Assim sendo, apds pesquisa de campo, durante o més de
agosto de 2025, foram selecionadas 06 (seis) ofertas de vendaq, de
casas com dois pavimentos, com piscina e padrdo construtivo

similar ao imdvel avaliondo.

Para obtengdo do valor de venda utilizou-se a metodologia
recomendada pela Norma ABNT 14.653 Partes 1 e 2 denominado

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

4.1. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

° Endereco: Casa 14 - Rua Tangard, 500 - Indaiatuba/SP
° Area Construida: 41703m?+91,25 = 508,28 m?

e Area Terreno: 464,67m?+450,00 = 914,67m?

° Tipologia Construtiva: Casa Padrdo Fino

° Vida Util: 60 anos

° Idade: 12 anos

° Vida Referencial: 12/60 = 20% da vida util

° Estado de Conservagdo: D - Necessitando de reparos

simples
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4.2. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES
Sendo: V.Hom (i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ..x F(K)

F1: Fator Oferta F2: Fator Area de Terreno, F3: Documentagdo

VIr Ofertado (R$) Area (m2) VIr Unit(R$/m2) | F1 F2 F3 V.Hom | Desvio
1 R$2,600,000.00 352.00 7386.36 0.90( 1.17 0.98 |7572.25| 18.64%
2 R$2,700,000.00 463.00 5831.53 0.90( 1.19 0.98 |6071.95] -4.86%
3 R$2,300,000.00 340.00 6764.71 0.90( 1.16 0.98 |6868.10| 7.61%
4 R$2,800,000.00 450.00 6222.22 0.90| 1.16 0.98 ([6317.33| -1.02%
S R$2,800,000.00 500.00 5600.00 0.90( 1.07 0.98 |[5226.90(-18.10%
6 R$2,150,000.00 326.00 6595.09 0.90( 1.08 0.98 [6237.48] -2.27%
4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO
Numero de amostras (Ud): 6.00
Grau de liberdade (UJ): 5.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 5280.78
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 7650.31
Somatdrio dos valores homogeneizados (R$/m?) 38688.79
NUmero de intervalos de classe (Ud) 4.00
Amoplitude de classe (R$/m?) 592.38
Amplitude total (R$/m?) 2369.53
Média aritmética (R$/m?) 6448.13
Mediana (R$/m?) 6342.12
Desvio médio (R$/m?) 564.32
Desvio padrdo (R$/m?) 796.60
Variéncia (R$/m?) * 2 634573.27
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Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3)

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor
homogeneizado

d) NUmero 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 Aritmética;

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

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

i) Variancia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +...

+...+V(n))/ N1/ (N-1)
Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = NUmero de amostras;

~+ V(n)) - ((V()+ V(2) + V(3)

4.4, SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ("CRITERIO DE CHAUVENET")
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados

discrepantes (outlier).

Critério de Chauvenet

| d /s eritico

d /s eritico

216

218

1,54 19

2,20
3

1.65 20

24

1,73 21

2,26

S ~a | k=] =

1.80 22

2,28

1.85
——

230

D/S Critico ( 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 Padrdo

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,51

4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrdo

D/S calc. para o MENOR valor =1,47

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

TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS
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4.5. CONCLUSAO FINAL
Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor de
venda do imovel é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m?) x Area Construida( m?)
Sendo:
Valor unitério arbitrado (R$/m?) = 6.448,13
Area total construida (m?) = 508,28
VALOR TOTAL DO IMOVEL = 6.448,13 x 508,28 = 3.277.520,96
VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 3.280.000,00
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Valor Total de Venda

(Matr 71.657 + Matr 71.658)

R$ 3.280.000,00
(Trés milhdes, duzentos e oitenta mil reois)

Ref. Agosto de 2025

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 58 (cinquenta e
oito) pdginas, 42 (Quarenta e duas) fotografias do imdvel avaliondo e
12 (doze) fotos do condominio a vistoria técnica e 03 (trés) anexos

que complementam as informagdes e conclusdes aqui relatadas.

Indaiatubaq, 29 de Agosto de 2025

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 01 - Matricula do Imével ( CRI de Indaiatuba/SP)

fls. 140
OFICIAL DE REGISTRO DE [M()VE[S, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDIC
COMARCA DE INDAIATUBA - ESTADO DE SAO PAULO
Carlos Eduardo Bertoli

Protocold: 387968 Matricula: 71657 - Pag.: 1de'd

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS
€ DOCUMENTOS € CIVIL DE PESSOA JURIDICA

matricula DA COMARCA D€ INDAIATUBA - SP
@EB71LERY BuE1 Indaiatuba, 28 do Setembro de20 @7

Imével: Lote de terra sob ng 8l aga guadra C. do loteamento
denoninadeo VILA RESIDEMCIAL AVAL, nesta cidade e comarca de
X atuba, medindo 4,58 aetro de frenle para a rua @2,
i 11,88 me 5 QN curva na contTludnoria das ruas 81 e 82,
nos fundos mede “H..*:”l metros. confrontando com a propriedade
da  Grania Avad Ltda, do ].. grrerto de guem da rua olba
para o imovel mede 24,586 melros confrontando com a rua 91z
@ do lado oposto na mesea posicio actes oede 30,80 metros,
confrontande com o lote n® B2, perfazendo a J\l aa de 464..“;/
metros QuUsciPRE O v e g T o S een s . e e o e B
Froprietédriay  GRAMIA  AVAL  LTDA. com sede nesta cidade, na
rua Tangard n@ S6@a, wnsortta no CGC/MF sob n@
4% 450 . 293/6801L-66 e Inscricio Estadual sob
e BR QAR = = e e e s M A A M el
Titula Aquisitivos Tirans - \Ge do Livro 3T, as
folhas 196 do Registro de datada de 12 de
.-,e‘uo*mmo da 1954 e matriculas 2 B1.7@%, abertas
emn : de il de 20808, se o teamento obieto do

e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2021 s 16:48 |, sob o nimero WIDU21708836110

Elni Litado. Eduardo Ceschi n), 0

] atuba,
" l:“atl- itivas inerenties
tam do contrato
no proces
(Eduardao C
Beriaml, -y~ = =

Ao imdvel

JROZCADASTRO) « Indaiatuba, 28 dP outubrn
dm DQB/w Conforme aviso de langamento e relagio de
logradouros @ lLoteamentos expaedidos pela Frefeitura
Municipal de Indaiatuba, verifica-se que a rua 02 do
loteamento Vila Residencial avad denomina-se atualmente Rua
EDUARDO MUNHOZ. nos termos da Lei Municipal n2 4.9022/06. bem
come  a Rua faerido loteamento denomina-se atualmente
Rua FEDRO % EDN @ o imdvel obieto desta matricula estd
cadastradc afigdela rw»drl1tun sob N8 H1683.8330.8-5. 0 Subste
osé Luiz Teixeira de Camargo Junior).

R3/71 657 (UFNDA E 7 Indaiatuba, 2% de outubro de
[QWO7. For escritura de 8% de outubro de 280687, lavrada pelo
192 Tabelifio de Notas @ de Frotesto de Letras e Titulos local
(Livro n8 8444, pagina 2831, OGRANIA AVAL LTDA vendeuw para
CaARLOS ROBERTO MOLINMES, braaileiro. industrial., portador da
Cédula de Identidade ng 7.23%.929 S8F 8F, inscrito no CPF MF
sob nQ 766,277 .388-63, caaado aos 28/12/198%, no regime de
comunhéo parcial de bens, conforme certidio de casamento

i 2ol 4 3 Oficial do Registro Civil das Fessoas Maturais
e dﬁ‘\ R%‘ﬁ} 5‘4/\91- l%llﬂ ﬁ'd: #rin.{«’lyﬁaﬁ;}%@d;gjqﬁ%Bairm - Jardim P?xmpéia - lnduiaruanSnP
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matricula
[ BOB71.657 l(wmj

da 128 Subdistrito - Cambuci, S&0 FPFaulo-Capital, aos
BaR/81/1987, sob n@ 4582, livro B-15, fls. 154, com TANIA
AMGIOLETTO COSTA MOLIMES. brasileira, do lar, portadora da
Cédula de Identidade n2 13.038.459-8 S8F SF, inscrita no CFF
MF sob n® B52.636.928-083, com endereco a Rua Rangel Festana,
1861, Centro. Santa Cruz do Rio Pardo-8F, onde té&m
domicilio, pelo prego de R$ 58.6080,88, o imdvel descrito
neslta matricula. Fara os efeitos da lei 8.212/91 e Decreto
ne? 3.048, de @6 de maio de 1999 e alteragtes. foram
verificadas pelo notdrio as seguintes certiddes: a) Certidéo
Megativa de Débitos do INSS sob n2 @52952007-21024036,
emitida em 18/09/20@07, vAlida até 146/03/2008, arquivada
naguaelas notas sob n2 45/2007; b) Certidio Coniunta Megativa
de Débitos Relativos a Tributos Federais e A Divida da Unido
emitida com base na Fortaria Coniunta FGFNM/RFE n® 03, de
22/11L/7208%, alterada pela Fortaria Coniunta PGFN/SRF n@ 1,
de 19/85/72006, as 12:53:28hs de 18/09/2887, wvalida até
16/03 /72888 (cddigo de controle da certidéao:
néﬁ DAZD.5213.9232) « arquivada naquelas notas sob n@
/2887, Sequndo o notdrio, os contratantes declararam ter
pleno conhecimento das cldusulas restritivas inerentes ao
imdvel obieto da presente, constantes da escritura ora
registraday bem como do contrato padréo do referido
loteamento : nte argquivado nesta Serventia, as gquais
o8 conprad s prometem a cumprir e respeitar. FROTO-
COLADD E OFILMARD SOR MR 149.445. 0 Substituto do
Ofieial .o Joseé Luiz Teixeira de Camargo Junior).

AVG/T71 . 657 INDISFONIBILIDADE) . Indaiatuba, 09 de abril de
20158. Conforme PROTOCOLD DE IMDISFONIRILIDADE nQ
201503.2417.00051491-IA-640, datado de 25 de margo de 2014,
processn n2  QOL7400B720095150030, Emissor da Ordems TST

TRIBUNAL.  SUPERIOR DO TRABALHO - TRT 15E - TRI Al. REGLONAL.
DO TRABALHO DA 15E REG -~ QURINHOS - VaRA DO ABALHD DE
DURIMHOS, fago constar gue os bens de ROBERTO
MOLIMES, dinscrito no CPF/MF nR  766.277.308-43 | e TaNIA
ANGIULETTU EGSTA CMOLINES, inscrita CHF /ZMF nQ

pala qual prouedo 4 tal ato. FROTOCOLADD E M RUFILNADG SUH
& 38372 0 Escrevente Habilitado,
ﬂﬁtmnlm Fianucci Filho). = = = = = = = = -~ 4

ﬁvﬁ/il 6J? (FEMHORA) . Indaiatuba, 18 de agosto de 2016. Con-

forme Certidio para Averbagao de Fenhora, expedida em 11 de

agosto de 201&, As 11:50:32 h, pelo Escrivio/Diretor da Vara

do Trabalho de Ourinhos-8F, conforme disposto no pardgrafo

49 do artigo 659 do Cédigo de Frocesso Civil e Frovimento

CG.6/2009 da Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o
<VIDE FICHA 000Xk
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matricula
g sl 16
QOO714657 ' (:)OOL j lntainibe. i Agosto e 1

CNS n?12.017-0

=
d
d
@

2

COMERCTO L.TDA = ME , inscrita no CHNPJ MF sob nQ
01.9 40/0001-12,. BARBARA ANGIOLETTO FOLIMES, inscrita no
CPF sob nQ 422.921.348-45, GARBRIELA AMGIOLETTO MOLINES,
ins no  CFF MF sob n® 438.562.158-67, & CARLOS ROBERTO
MOL, i4 gualificade nesta matricula), com walor da
diviida e R$ 551.592,41, procedo A averbacio da FENHORA gque

18E REG - OURIMHOE -~ VARA DO TRABALHO DE  OURINHOS,
verifica—se que foi determinado o LEVANTAMENTO DA
IMDISFOMIEBILIDAD gque gravava os bens de CARLOS ROBERTO

MOLINES, razg

COLADD E CROFILMADO SOB N 2684.803. 0 Substituto do
Oficial . ___5{_\_1_;__.____ [ (José Luiz Teixeira de Camargo Junior).
Z PR e DS A o> s

307.285.158-07, e, como execui.adoa, CALDETIRINMOX IMDUSTRIA E

S :,L.. T

AVAS 7\ . 657 (L.EU?SJ&?MENTU DE INDISFONIEILIDADE). Indaiatuba,
30 de agosto de 201ié6. Conforme Oficio n® 201408 0312
00169991-TA-170 (Origem  201503.2417.00051491~IA~640 -
F
SUFERIOR DO TRABALHO — SF - TRIBUNAL REGIONMAL DO TRABALHO DE

anlo, publicado no Didrio Oficial Eletronico de 14 de abril
8 2009, extraido dos autos de Execucho Trabalhista (ndwmero
=] ardem: 0017&6008720095180030), em que Tiguram, COND
xequente, ROBSON LULZ DE LEMOS, inscrito no CFF MF sob n@

sdbre o imdvel descrito nesta matricula. 0 executado
Ripberto Molines foi nomeado depositdrio. FROTOCOLADO
F\E)F LMADD SOF N8 254,10i. 0 Escrevente Habilitado,

S(dair Aanptepie Piabwcel FATho). — — = s =

rocesso  001760087200953150030), Instituigao: TST -~ TRIBUNAL

ual fica CANMCELADA a AVA/71.697. FROTO-

P\RQUr MALL Rua das Prlm’l\ eras, 1050 - Loja 42 Bairro - Jardim I’umpu! Indaiatuba/SP

ol MEE WAL TN

e G20~—Fore—t+H 8337ttt 389558 = o=t Tenn o @

as 16:48 , sob o numero WIDU21700836
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CERTIFICO E DOU FE que, desde a abertura da presente matricula até 22/07/2021 o imével a que ela se
refere tem sua situagdo,com referéncia a alienagéo e constituigdes de onus reais e pessoais reipersecutdrias,
integralmente noticiada na presente cépia reprografica.

O prazo de validade da presente certidao, para efeitos exclusivamente notarias, é 30 (trinta) dias, contados da
data de sua expedigdo (Capitulo XIV, item 12, alinea “d", das Normas de Servigo da Corregedoria Geral de
Justica do Estado de Sao Paulo).

Indaiatuba - SP, 23 de julho de 2021

W
[ ] Caros Eduardo Bertoli - Oficial Interino
[ ] Jair Antonio Pianucci Filho - Substituto do Oficial
] Eduardo Ceschin - Substituto do Oficial
‘H,’I’hais Helena T. Camargo Ceschin - Substituta do Oficial

[ ] Flavio Franco de Lima - Escrevente Habilitado

[ ] Gilberto Femando dos Santos - Escrevente Habilitado
[ ] Alexandre de Almeida - Escrevente Habilitado

[ ] José Luiz Teixeira de C. Junior - Substituto do Oficial

AQ OFICIAL R$: 34,73 O selo digital abaixo podera ser consultado no site:
AO ESTADO R$: 9,87
A SEC. FAZENDA R$: 6,76
AO SINOREG R$: 1,83
AO TR. JUSTIGA R$: 2,38
AO MUNICIPIO R$: 1,83
AO MP R$: 1,67
TOTAL R$: 59,07

PROTOCOLO: 387.968
1201703C3BW000329760HK21K

A presente certidao reflete a situagéo juridica do imdvel desta matricula até o dia atual anterior. Esta certidao tem plena
validade em todo o temitrio nacional, a qualquer tempo, sendo que, na hipétese de utilizagéo para lavratura de escritura o

prazo de validade é de 30 (trinta) dias (Decreto 93.240/86, art. 1°, IV).
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€ DOCUMENTOS € CIVIL DE PESSOA JURIDICA

nos

f)
do

©m
R

do

(I -

Céd
sob

do

Imdvel: Lote de terra sob n® B2 da gquadra C, do loteamento
denominado  YILA RESIDEMOLAL AVAL, nesta cildade & comarca de

Indaiatuba, medindo 1%.,88 wetivros de frentle para a rua G2,

da Grania Avad
imdvel med

confrontando  com o
metros C!Llc’:\dl"&l( e e e R T SR it o i R i S g
Froprietdriaz GRAMIA hUhI LiDﬁ. coin seds neslta clﬂmde, na g

Tatulo  Aguais
folhas 1946 do Registro de Imdveis
setenbro de 1959 e matricwlas nBe

Sl.2a7. 0 Esc
Subst? do Ofic a] J
AVL/
restritivas

tam do contrato pad devidam

no pro o de loteamento. O Flabyi L, duqmmm

(Eduardo Ceschin). O Subst do Ufltld1n‘£; AA

Bariam) e = S DN S

AVESIL ARG (LOGRADOURO/CADASTRO) . Indaiatuba, 25 de outubro d
de 2007 . Conforme aviso de lancamento expedido pela

Frefeitura Municipal de Indaiatuba, verifica-se gque a rua 82

2087. For escritura de @8 de uutubrc dF B@?. 1avrmda pelo .
12 Tabeliido de Motas e de Frotesto de Letras e Titulos local

CARLOS ROBERTO MOLIMES, brasileiro. industirvial, portador da |
comunhi&o parcial de bens, conforme certidio de casamento |
expedida palo Oficial do Registro Civil dags Fessoas NMaturais

8%/81/1987, sob n8 4582, livro B-1%, fls. 154, com TAMIA
AMGTLOLETTO COSTA FMOLIMES, brasileira., do lar, portadora da

021 as 16:48 , sob o nlimero WIDU21706836110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003159-34.2021.8.26.0248 e codigo T8AdOla0.

fundos mede 15,80 oetros, confrontando com a propriedade
Ltda do lado direito de quem da rua alha para
AL, BE metros, rontando com o lote n® @1 e
lado oposto na y acima mede 30,80 metros,
purfa:undu a Area de 48 L, B

rua Tangard n@ H@€, inscrita no CGCAMF sob n@
AP ABE3. 83880166 @  lnsoricio Estadual sob
R GO OER.TORe_cm e =
i tivo: Transor e

do Livre 3-T, as
o tatada de 12 de
e 51.708, abertas ]
Bnto obieto do

pamchin)e O

27 de inlho de 2EAE,
i ahwlntadu,

inerantes ao indvel .
& nte arguis

loteamento Vila Residencial Avai denomina~se atualmente i
DO MUNHOZ , nos termos da Lei Municipal n® 4.902/06 |
\ obieto desta matricula estd cadastrado naguela
sob 8 H1L53.83460.0-3. 0 Substituto do Oficial,
sé Luiz Teixeira de Camargo Junior). =— = = = = - F

viro n® 8444, pdgina 288), GRAMIA AVAE LTDA vendeuw para
ula de Identidade n@ 7.235.92%9 SF SF, inscrito no CFF MF
n8 7646.877.308-463, casado aos 28/12/198%. no regime de £

129 Subdistrito - Cambuei, 8Sio FPawlo-Capitals aos

PARQUE MALL Rua das Prinsist D EDS M HRBEEBairro - Jardim Pompéia - Indaiatuba/SP
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matricula ficha
1 BEaRY144 I (Féﬁalf)

Cédula de Tdentidade nf 13.838.459-8 S8F SF, inscrita no CPF
ME sob n@ B52.636.928~03, com endereco A Rua Rangel Festana.
1861, Centro, Santa Cruz do Rio PFardo~8F, onde t&n
domicilio, pelo preco de R$ 52.080,00, o imével descrito
nesta matricula. Fara os efeitos da lei 8.212/91 e Decreto
n? 3.048, de ©6 de maio de 1999 e alteracgées. foram
varificadas pelo notdrio as sequintes certidoes: a) Certidio
Megativa de Débitos do INSE sob nQ BHE952007-21024036,
enitida em 18/09/20807, wvdlida até 16/783/2008, arguivada
naguelas notas saob n@ 4%/;9@7; b) Certidio Conjunta Megativa
de Débitos Relativos a Tributos Federais @ A& Divida da Unido
emitida com base na Fortaria Coniunta FPGFM/RFE n@ 83, de
22/11/2885, alterada pela Fortaria Conjiunta FGFM/SRF n@ 1,
de 19/05/2006, &s 12:53:28hs do dia 18/09/2007, valida ateé
16/03/72008 (céddigo de controle da certidao:
S865.DE7D . 521F.9232) 4 arquivada naguelas notas sob n@
4%/2887. Segundo o notdrio, os contratantes declararam ter
pleno conhecimento das clausulas restritivas inerentes ao
imdvel obieto da presente, constantes da escritura ora
registrada, bem como do contrato padric do referido
Lot e vidamente arguivado nesta Serventia, as gquais o
compromete a cumprir e respeitar. FROTOCOLADO E
SO0B M2 149.474. 0 Substituto do Oficial,
T . e P OBE Luiz Teixeira de Camargo Junior). = = ~ =

AWG/71.658 (INDISFONIRILIDADE). Indaiatuba, 09 de abril de
bl bl g Conforme FROTOCOL.O DE INDISFOMIBIL IDADE N
201803, 2417.00051491-1A0-4640, datado de 25 de margo de 2015,
processo  n2  00176008720095150030, Emissor da Ordem: TST ~
TRIBUNAL SUFERIOR DO TRABALHO ~ TRT 15 - UMNAL. REGIONAL.
PO TRABALHO DA 15E REG - QURINHOS - vaka DINTRABALHO DE
OURINHOS, fago constar que o0s bens dg CARLYS ROBRERTO
MOLINES 4 in%critm no CPF/MF nQ 766.277L. @  TANIA
AMNGIOLETTO STA MOLLINES, inscrita CFF/mME ne
QH2.636.928-035 foram atingidos pela IMDISFO ILIDADE, razio
pela gqgual procedo a tal ato. FROTOCOLADD £ CROFILMADD SOR

hE 238,392 0 Escrevente Habilitado, Ldair
Antonio Pilanucei Filho)., = = = = 4= w = = :

U\/?j A58 (PhNHQRA). Indaiatuba, 18 de agosto de 201&6. Con-
forme Certidio para Averbaciéo de Fenhora, expedida em 11 de
agosto de 20146, as 11:50:32 h, pelo Escrivao/Diretor da Vara
do Trabalho de Ourinhos-SF, conforme disposto no paragrafo
69 do  artigo 659 do Codigo de Frocesso Civil e Provimento
CG.6/2009 da Corregedoria Geral da Justiga do Estado de S&o
Faulo. publicado no Didrio Oficial Eletrénico de 14 de abril
de 2009, extraido dos autos de Execugdo Trabalhista (ntwero
de ordem: 00L74008720095150030), em que figuram, Comno
exequente, ROBSON LUIZ DE LEMOS, inscrito no CFF MF sob n@

YT
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LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS 2
€ DOCUMENTOS € CIVIL DE PESSOA JURIDICA §
matricula DA COMARCA D€ INDAIATUBA - SP g
‘ QOO71658 ] GOO; Indalatuba, Aqmn.ha de20 16 E
S07.283.158-07, e, comd executados, CALDEIRINOX IMDUSTRIA EZ'
COMBERCIO LTDA = IE inscrita no  CHFI  MF sob a@

01. 963.840/0001 -12 EARBARA AMGIOLETTO MOLLIMES, inscrita no
K, sob n@ 4”" 921 .348-4%, GABRIELA ANGIOLETTO MOLINES,

no CFF MF sob n@ 438.562.158-67., & CARLOS ROBERTO
4 gualificado nesta matricula), com wvalor da
Ré 551.592,41, procedo A averbagio da FEMHORA que

bre o imdvel descrito nesta matricula. 0 executado
Rpberto Molines foi nomeado depositdrio. FROTOCOLADOD
SROFILFMADD SOB M2 264,101, 0 Escrevente Habilitado,
cchlate Antonio Planuecl Fllhay, = =op = o =ile e

§ (LEVANTAMERNTD DE  TRNDTSFONTRITCIDADEY . Tndaiatuba’
30 de agosto de 2016. Conforme Oficio n2 201408 0312
00169991-TA-170 (Origem 201503.2417.000514%91~-16-~640 G
Processo 0017&60087200951%0030), Instituigédoz TST ~ TRIBUMNAL
SUFERIOR DO TRABALHO ~ SF ~ TRIRBUNMAL REGIONAL DO TRABALHO DE
15K REG =~ OURINHOS =~ VARA DO TRARALHO DE OURINHOS,
verifica-se fol determinado o LEVANTAMEMTO DA
INDISFOMNIBIL ue gravava os bens de CARLOS ROBERTO
MOLINES, ual fica CANCELADA a AV4/71.6%8. FROTO- [
COLADD ROFILMADO S0OR N2 254.803. 0 Substituto do

Oficial, i

CNSn212.0170
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Protocolo: 387.968 - Matricula: 71658 - Pag.: 4 de 4

CERTIFICO E DOU FE que, desde a abertura da presente matricula até 22/07/2021 o imével a que ela se
refere tem sua situagédo,com referéncia a alienacéo e constituigées de 6nus reais e pessoais reipersecutorias,
integralmente noticiada na presente cépia reprografica.

O prazo de validade da presente certidéo, para efeitos exclusivamente notarias, é 30 (trinta) dias, contados da
data de sua expedigéo (Capitulo XIV, item 12, alinea “d”, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral de
Justica do Estado de Sao Paulo).

Indaiatuba - SP, 23 de julho de 2021

WM

[ ] Carlos Eduardo Bertoli - Oficial Interino

[ ] Jair Antonio Pianucci Filho - Substituto do Oficial

[ ] Eduardo Ceschin - Substituto do Oficial

@f‘hais Helena T. Camargo Ceschin - Substituta do Oficial
[ ]'Flavio Franco de Lima - Escrevente Habilitado

[ ] Gilberto Femando dos Santos - Escrevente Habilitado

[ ] Alexandre de Almeida - Escrevente Habilitado

[ ] José Luiz Teixeira de C. Junior - Substituto do Oficial

AQ OFICIAL R$: 34,73 O selo digital abaixo poder4 ser consultado no site:
AO ESTADO R$: 9,87
A SEC. FAZENDA R$: 6,76
AO SINOREG R$: 1,83
AO TR. JUSTICA R$: 2,38
AO MUNICIPIO R$: 1,83
AO MP R$: 1,67
TOTAL R$: 59,07

PROTOCOLO: 387.968

1201703C3SE000329761XJ21N

A presente certido refiete a situagao juridica do imével desta matricula até o dia atual anterior. Esta certidéo tem plena
validade em todo o temitério nacional, a qualquer tempo, sendo que, na hipétese de utilizagéo para lavratura de escritura o

prazo de validade é de 30 (trinta) dias (Decreto 93.240/86, art. 1°, V).

Este documento & cépia do original, assinado digitaimente por PRISCILA RITTER DIONIZIO SUGAYA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2021 as 16:48 | sob o nimero WIDU21700836110
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ANEXO 02 - Fichas do Imdvel - Pref. Mun. de Indaiatuba/SP

PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO E ENGENHARIA

DEPARTAMENTO DE POSTURAS MUNICIPAIS

FICHA DO IMOVEL
DADOS PRINCIPAIS

N.° Cadastro: 5153.0330.0-5 Insc. Cadastral: 02.21.15.01.001.000 Receita: PREDIAL
Imoveis Relacionados: 5153.0330.0-5

LOCALIZACAO

Logradouro 1: R TEOFILO ANTONIO DE SOUSA. PE. Numero: 00014
Logradoure 2: R PEDRO DE TOLEDO Edif./Cond.:

Complemento: Loteamento: VL RESID AVAI Quadra: C Lote: 01
Matricula Reg. Iméveis: Data de Registro: //

Zona: ZONA DE ESTRUTURACAO URBANA 1 Area Unid.: 417,03 Area tot. edif.: 417,03 Area terr.: 464,67

RESUMO

Aprovacdes: 1

Alvaras: 1

Habite-ses: 1

Multas: 0

Desmembramento/Unificagao: NENHUM

Passivel de desdobro: SIM. OS LOTES RESULTANTES DEVERAO TER AREA MINIMA DE 450,00 M? E TESTADA
MINIMA DE 12,00 M.

Caso existam construgdes sobre o lote, elas ndo podem interferir no desmembramento. Os imdveis com frente para a Av. Eng. Fabio Bamabé
(marginal direita e esquerda) deverdo obedecer area minima de 250,00m2 de lote resultante com testada minima de 12,00m. O teor desta consulta
€ meramente informativo, néo valendo como certidéo ou documento publico. Caso seja constatada qualquer divergéncia de dados, solicitamos
entrar em contato com a Secretaria de Engenharia.

Viela sanitaria: NAO

USODE SOLO

Categorias permitidas
RU RESIDENCIA UNIFAMILIAR

Observacdes

RESTRIGOES URBANISTICAS DE LOTEAMENTO

CONTRATO PADRAO:

DAS RESTRICOES IMPOSTAS AOS LOTES DO VILA RESIDENCIAL AVAI:

1.1 - PERMITIDO APENAS UMA RESIDENCIA POR LOTE E ESTA DEVERA SER DESTINADA EXCLUSIVAMENTE A
HABITAGAO DO TIPO UNIFAMILIAR.

1.2 - NENHUMA HABITACAC PODERA TER MAIS DE DOIS PAVIMENTOS (TERREO E SUPERIOR), AS AREAS DE

fls. 321

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891
pohbs123@amail.com

CONTROLE: 4188/25

53 de 58

WIDU25701166392

umero

18:41 , sob o n(

do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2025 as

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003159-34.2021.8.26.0248 e codigo ubhQAKMy.

Este documento



1003159-34.2021.8.26.0248

Eng® Paulo Bernardes

Perito Judicial

SERVICOS SERAO INCORPORADAS AO CORPO DA CASA, SO PODENDO SER EDIFICADAS JUNTAMENTE COM A
CONSTRUGAO PRINCIPAL E SUA OCUPAGAO ESTA CONDICIONADAAO HABITE-SE DO PROJETO GLOBAL.

1.3 - ATAXA DE OCUPAGCAO DA CONSTRUCAO NAO PODERA ULTRAPASSAR 60% DA AREA TOTAL DO LOTE,
NESTE PERCENTUAL NAO ESTAO INCLUIDA A GARAGEM, E SEU COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO 01 (UMA
VEZ).

1.3.1 - COM EXCEGAO DAAREA DE RECUO FRONTAL OBRIGATORIO, NOS DEMAIS ESPACOS LIVRES
RESPEITADAS AS AREAS NAO EDIFICADAS E OS LIMITES AQUI ESTABELECIDOS, SERA PERMITIDA A
IMPLANTAGAO DE QUIOSQUES, CHURRASQUEIRAS, CANIS E OUTROS EQUIPAMENTOS DE LAZER NAO
DESTINADOS A SERVICOS DE QUALQUER ESPECIE.

1.4 - AS LIGAGOES EXTERNAS DE ENERGIA ELETRICA, TELEFONE, INTERFONE ETC., SERAO
OBRIGATORIAMENTE SUBTERRANEAS, NO TRECHO COMPREENDIDO ENTRE VIA PUBLICA E O CORPO DA
CONSTRUGAO PRINCIPAL.

1.7 - 0S TERRENOS NAO PODERAO SER TOTALMENTE PAVIMENTADOS DEVENDO MANTER PELO MENOS 10%
DE AREA PERMEAVEL.

2- DOS RECUOS E DOS MUROS E DIVISAS:

2.1 - ACONSTRUCAO PRINCIPAL OBEDECERA AO SEGUINTES RECUOS MINIMOS OBRIGATORIOS:

A) - RECUO DE FRENTE: 5,00 METROS A PARTIR DO ALINHAMENTO DO LOTE.

B) - RECUO DE FUNDO: PODERA SER CONSTRUIDO NA DIVISA.

C) - RECUOS LATERAIS: SOMATORIA DE AMBOS OS LADOS IGUAL A 4,00 METROS, SENDO PELO MENOS DE 1,50
METROS, EM PELO MENOS UMA DAS LATERAIS,QUANDO DE ACORDO COM O CODIGO SANITARIO.

D) - O PROPRIETARIO ESCOLHERA A FRENTE QUE DESEJAR PARA O SEU LOTE DE ESQUINA, A LATERAL QUE
DIVISA COM A OUTRA RUA DEVERA, OBRIGATORIAMENTE, RESPEITAR O RECUO MINIMO DE 2,00 METROS E,
DESTE LADO, SOMENTE PODERA SER MURADO NA SUA METADE POSTERIOR.

2.1.1 - TODOS 0S RECUOS MENCIONADOS NAALINEAS DESTA CLAUSULA SERAO CONTADOS A PARTIR DA
ALVENARIA, AS PARTES EM BALANGO, INCLUSIVE AS SACADAS, NAO PODERAO AVANGCAR SOBRE AS AREAS
DESTINADAS AOS RECUOS.

2.2 - PODER-SE-A CONSTRUIR UM ABRIGO PARA AUTOS ENCOSTADO EM UMA DAS DIVISAS LATERAIS MEDIANTE
AS SEGUINTES OBSERVACOES:

A) - LIMITADA SUA ALTURA A 3,50 METROS, MEDIDOS ENTRE PISO E O NIVEL MAXIMO DO TELHADO DO
REFERIDO ABRIGO E SEM NENHUMA UTILIZAGAO NA PARTE SUPERIOR, NEM MESMO COMO TERRACO.

2.3 - E VEDADA A CONSTRUGAO DE MUROS DE DIVISAS NO ALINHAMENTO FRONTAL DO LOTE E NAS SUAS
DIVISAS LATERAIS ATE O LIMITE DO RECUO DE 5,00 METROS DA FRENTE DO LOTE. NAS DIVISAS LATERAIS, DO
ALINHAMENTO DA RUA ATE O LIMITE FRONTAL OBRIGATORIO, PODERAO SER FEITOS POR CERCAS VIVAS ATE A
ALTURA DE 1,20 METROS.

2.3.1 - NAS DIVISAS NAO COMPREENDIDAS NA DESCRICAO ACIMA, LICITA SERA A CONSTRUGAO DE MUROS,
LIMITADOS A 2,50 METROS DE ALTURA.

2.4 - AFAIXA DE RECUO DA FRENTE DO LOTE DEVERA SER OCUPADA APENAS COM AJARDINAMENTO E
PAVIMENTACAO DE ACESSOS PARA VEICULOS E PEDRESTRES MANTENDO-SE O MINIMO DE 50% DE AREA
PERMEAVEL.

3.1 - TODOS PROJETOS DE CONSTRUCAO, SUAS MODIFICACOES E ACRESCIMOS DEVERAO SER SUBMETIDOS A
PREVIAAPROVACAO DA COMISSAC DE OBRAS DAASSOCIAGAO.

3.2 - NAO SERAO APROVADAS PLANTAS DE CASA CUJA CONSTRUCAO SEJA PRE-FABRICADAS EM MADEIRA OU
SEJA DE REDUZIDAS DIMENSOES, SALVO PROJETOS ESPECIAIS PREVIAMENTE SUBMETIDOS A APROVAGAO DA
COMISSAO DE OBRAS QUE DEVERA OBSERVAR FUNDAMENTALMENTE A QUALIDADE E O PADRAO
ESTABELECIDO PARA O LOTEAMENTO.

5. - NORMAS GERAIS:

5.2 - DOIS OU MAIS LOTES PODERAO SER AGRUPADOS PARA A CONSTRUGAO DE UMA UNICA RESIDENCIA,
HIPOTESE EM QUE A OBSERVAGAO DOS RECUOS MINIMOS INCIDIRA APENAS SOBRE AS DIVISAS DO NOVO
PERIMETRO, RESPEITADAS AS AREAS NAO EDIFICANTES CONSTANTES DA PLANTAAPROVADA DO
LOTEAMENTO.

5.3 - NAO PODERA DESMEMBRAR O LOTE DE TERRENO ADQUIRIDO QUE RESULTE EM DIMENSOES INFERIORES
AS DA MAIORIA DOS LOTES, EXCETO QUANDO O SUB-LOTE, NESSAS CONDICOES, FOR UNIFICADO AO LOTE
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VIZINHO.
5.4 - SERA PERMITIDO O DESMEMBRAMENTO DE LOTES AGRUPADOS, DESDE QUE CADA LOTE DESMEMBRADO
CONSERVE AS METRAGENS ORIGINAIS MINIMAS CONSTANTES DO PROJETO DE LOTEAMENTO.

DECRETO MUNICIPAL:

ART. 5°- O LOTEAMENTO LOCALIZA-SE EM ZONA RESIDENCIAL - ZR , TEM COMO UNICA CATEGORIA DE USO
PERMITIDA A RESIDENCIA UNIFAMILIAR - R1.

ART. 6° - AS EDIFICACOES NAO PODERAO TER MAIS DE DOIS PAVIMENTOS (TERREO E MAIS UM) ACIMA DO
NIVEL DO SOLO. ART. 7° - SERA PROIBIDO O DESMEMBRAMENTO OU DESDOBRO DE LOTES NO LOTEAMENTO
VILA RESIDENCIAL AVAI, DEVENDO CONSTAR EXPRESSAMENTE DO CONTRATO PADRAO DE COMPRA E VENDA
ESSA VEDAGAO.

ART 8° - O LOTEAMENTO TEM CARATERISTICAS DE LOTEAMENTO FECHADO.

-RECUOS OMISSO.

g PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO E ENGENHARIA

e DEPARTAMENTO DE POSTURAS MUNICIPAIS

FICHA DO IMOVEL
DADOS PRINCIPAIS

N.° Cadastro: 5153.0340.0-3 Insc. Cadastral: 02.21.15.01.002.000 Receita: PREDIAL

Iméveis Relacionados: 5153.0340.0-3

LOCALIZAGAO

Logradouro 1: R TEOFILO ANTONIO DE SOUSA. PE. Namero: SN
Logradouro 2: Edif./Cond.:

Complemento: Loteamento: VL RESID AVAI Quadra: C Lote: 02
Matricula Reg. Iméveis: Data de Registro: //

Zona: ZONA DE DINAMIZAGCAO URBANA Area Unid.: 91,25 Area tot. edif.: 91,25 Area terr.: 450,00

RESUMO
Aprovagoées: 0
Alvaras: 0

Habite-ses: 0

Multas: 0

Desmembramento/Unificagdo: NENHUM

Passivel de desdobro: SIM. OS LOTES RESULTANTES DEVERAO TER AREA MINIMA DE 450,00 M* E TESTADA
MINIMA DE 12,00 M.

Caso existam construgdes sobre o lote, elas ndo podem interferir no desmembramento. Os imoveis com frente para a Av. Eng. Fabio Bamabé
(marginal direita e esquerda) deveréo obedecer area minima de 250,00m2 de lote resultante com testada minima de 12,00m. O teor desta consulta
& meramente informativo, n&o valendo como certiddo ou documento publico. Caso seja constatada qualquer divergéncia de dados, solicitamos
entrar em contato com a Secretaria de Engenharia

Viela sanitaria: NAO
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ANEXO 03 - Elementos Comparativos

e Elemento comparativo 01

Casaem condoml'nio 5 Quartos Vila Avai 352m?

Vila Avai- Indatatuba/SP

Venda
R$ 2.600.000,00

+ Condominio RS 800,00 @
+IPTURS 51356 @

CODIBO: 27541 Q Favorito
A Td
P lem &= ™ = 1 3 @
27541 5 5 7 4 352 M2 481 M2 295
Cadigo Quartos Suites Banheiros Vagas Privativos Totais Visualizagies

Casa em condominio a venda, 5 quartos, 5

suites, 4 vagas, Vila Avai - Indaiatuba/SP

Anunciante: Visdo Iméveis - fone: (19) 3801-8190

Anuncio de venda:
h JIvi i isi

Venda RS 2.699.000 | Me avisar se o prego baixar
Condominio RS 750 - IPTU RS 507

@ Rua: Tangard, , Vila Avai, Indaiatuba

i <

452 m tot 463 m? Gtil 8 banheiros.

Casa a Venda Resldenclal Aval Indaiatuba SP

banheiro social.

Casa am condominio localizada em &rea nobre da cidade, préximo a0 parque ecoldgico, escolas, padanias, supermercados, hortifruti e farmécias.
Superior: 6 suites todos com armarios e ar condicionados, senda uma suite master com hidro e closet, escritdrio, atalié, drea ampla com sacada &

(=] = =

6 vagas 6 quartos 6 suites

m IGP CONSULTORIA IMOBILIARIA S/C LTDA

0/5 Ainda nao foi avaliado

Cedigo do anunciante: CAQ1806 | Cod. Imovelweb: 3000164442

Anunciante: IGP Cons Imobilidria - Fone: 19 98154 3131

Anulncio de venda

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-residencial-avai-indaiatuba-sp-3000164442.html
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e Elemento comparativo 03

RS

2.300.000 ° Rua Tangara, 1369, Vila

N—— . Avai, Indaiatuba/SP

M 340m° M 500m’ /" 3 /" 3 o s a8 4

@1 Casa / Sobrade em Condominio
Casa & venda no condominio avai em indaiatuba - sp.
DescricGo

Ultima atualizacto: 04/08/2025 as 16:36h | Ref: CA48%6

Anunciante: Casas e Vistas - Rua Bardo Geraldo De Resende 97, SALA 709, Botafogo,
Campinas
Anuncio de venda

h

atuba-vila-avai-500m2-RS2300000/id-31185744/

J//www.chavesnam m.br/imovel/ -em-

e Elemento comparativo 04

Venda [ SP [ Sobrados & venda em Indaiatuba { JARDIM RESIDENCIAL VILLA SUICA / Rua Lausanne
Venda
Condominio  IPTU
RS 2.800.000  cscoo rsaoo
rm 450 m? 8 3 quartos [* 5 banheiros
@ 6vagas B 3suites H Piscina

Todas as caracteristicas v

Endereco
Rua Lausanne, 31000 - JARDIM RESIDENCIAL VILLA SUICA, Indaiatuba - SP

Sobrado com 3 Quartos e 5 banheiros a Venda, 450 m? por R$
2.800.000

**Sobrado com 3 suites & venda, 450 m?® - Vila Suiga - Indc}iatuba,’SP”

* Area do Terreno: 500 m?
* Area Construida: 450 m?

Anunciante: Solve Inteligencia Imob - Fone: 19 98966 0641

Anuncio de venda
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-residencial-villa-suica-bairros-indaiatuba-com-garagem-450m2-venda-RS28000
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e Elemento comparativo 05

por R$ 2.800.000

(codigo do anunciante: CADD744 | Cadigo no Viva Real: 2723073878)

EXCELENTE SOBRADO EM 2 TERRENOS A VENDA NO CONDOMINIO VILLA ROMANA 11t

CASA :

- b dormitdrios, sendo 3 suites com closet.

- 4 salas - Sala de Estar, Sala de Jantar, Sala de TV com lareira e SalGo com Ofura.
- Closet de apoio.

- Cozinha.

- Despensa.

- solariurn (Jardim de inverno diferenciado, fechado em vidro).

- Amplo SalGo com uma churrasgueira.

- Area gourmet ampla com Churrasqueira, Fogdo & Lenha, Chapa e Forno a Lenha.
- Amplo guintal.

- Piscina ampla.

- Area de servico.

- Quarto de servigo com banheiro.

- Quarto de despejo.

Casa de Condominio com 5 Quartos e 6 banheiros a Venda, 500 m?

Anunciante: Masterconsig - Fone: 19 3834 8900
Anuncio de venda

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-5-quartos-jardim-villa-romana-bairros-indaiatuba-com-garag

- - - -id- 2 = ina®

e Elemento comparativo 06

(Cédigo do anunciante: CADB44_RESI | Codigo no Viva Real: 2819892646)

Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 326 m? por R$ 2.150.000

Localizada em um dos condominios mais desejados de Indaiatuba, esta casa oferece espagos amplos,
acabamentos sofisticados e uma area de lazer completq, ideal para sua familia aproveitar com
conforto e privacidade. Caracteristicas do Imovel- Terreno: 664m?- Construgdo: 326m’- 3 suites, sendo
2 climatizadas e 1 master com closet.- Escritorio e sala de TV privativa, oferecendo tranquilidade e
funcionalidade.- Sala ampla com 2 ambientes integrados, perfeita para receber familiares e amigos.-
Cozinha planejoda com ilha e despensa, garantindo praticidade no dia o dia.- Lavabo para maior
comodidade.- Quarto de despejo e banheiro externo, agregando praticidade aos ambientes. Area de
Lazer Completa:- Espago gourmet amplo com churrasqueira e forno de pizza, ideal para momentos de
confraternizagdo.- Piscina 4x8m, preparada para agquecimento, garantindo diversao o ano inteiro.

Anunciante: Residence Invest Imdveis - Fone: 19 3834 8747

Anulncio de venda

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-residencial-villa-suica-bairros-indaiatuba-com-g

aragem-326m2-venda-RS2150000-id-2819892646/?source=ranking%2Crp

fls. 326

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648-SP / CNAI 21891

phbs123@gmail.com

CONTROLE: 4188/25
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do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/09/2025

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003159-34.2021.8.26.0248 e codigo ubhQAKMy.

Este documento



29/05/2026, 17:45 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=3.280.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=8&anoiniSelect=2025&diafimSel...

PDrEale—rae+ Calculo de Atualiza¢do Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descrigdo do calculo

Valor Nominal R$ 3.280.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/08/2025 a 01/05/2026
Dados calculados

Fator de correcao do periodo 273 dias 1,033855
Percentual correspondente 273 dias 3,385517 %
Valor corrigido para 01/05/2026 =) R$ 3.391.044,95
Sub Total =) R$ 3.391.044,95

Valor total (@) RS 3.391.044,95

Retornar Imprimir
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