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Bem Avaliando:  
Matrícula Imobiliária n° 23.970 - 01° CRI de Indaiatuba/SP 

Rua Tuiuti 1.541 
 CEP 13.334-000 - Cidade Nova 

Indaiatuba/ SP 
 

Finalidade da Avaliação 
Apuração de Valor de Venda 

 
Solicitante 

03° Vara Civel Foro de Indaiatuba/SP 
 

Processo 
0008342-71.2019.8.26.0248 - Cumprimento de Sentença / Condomínio 

 
Metodologia Aplicada 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - NBR 14.653 Parte 1 e 2 
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CONCLUSÕES RESUMIDAS 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da 
Matrícula Imobiliária n° 23.970  do 1° Cartório de Registros de Imóveis 
da Comarca de Indaiatuba / SP, descrito como: 

 

 

 
 

 

Valor Total de Venda 
R$ 1.240.000,00 

( Um milhão duzentos e quarenta mil reais) 
Ref. Julho de 2025 
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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 
objeto da matrícula imobiliária n° 23.970 do 1° Cartório de Registros 
de Imóveis da Comarca de Indaiatuba / SP. 

 

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes 
aspectos: 

 

a ) As documentações disponibilizadas do imóvel; 
b) A localização do imóvel no município de Indaiatuba/SP, e seu 

estado de conservação; 
c) As ofertas de imóveis com características semelhantes ao 

avaliando, localizadas no próprio bairro Cidade Nova, município de 
Indaiatuba/SP. 

d) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e 
fatores imobiliários que influenciam no valor do imóvel. 

e) 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 também, que toda a documentação e 

informações referentes ao imóvel foram baseadas na documentação 
fornecida, não sendo consideradas eventuais restrições que não 
sejam de nosso conhecimento. 
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2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
Na data agendada, 07/07/2025, às 11:00, este perito esteve  no 

imóvel de número 1.541 da Rua Tuiuti, no bairro Cidade Nova no 
município de Indaiatuba/SP para realizar a vistoria técnica. 

 
​ No local, este perito foi atendido pela proprietária Walna 

Waltrudes Moraes, que permitiu a entrada sem qualquer 
impedimento para a realização dos trabalhos periciais. 

 
Não estavam presentes os representantes das partes, como não 

indicaram assistentes técnicos, tampouco elaboraram quesitos 
prévios. 

 
2.1. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
O imóvel avaliando localiza-se na Rua Tuiuti 1.541, bairro Cidade 

Nova, município de Indaiatuba /SP.  

    
 ​Figura 1: Imagem Google Maps - Rua Tuiuti, 1.541 -  Indaiatuba/SP 
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 ​Figura 2: Imagem Google Maps - Rua Tuiuti, 1.541 -  Indaiatuba/SP 

 
Figura 2: Imagem Google Maps - Rua Tuiuti, 1.541 -  Indaiatuba/SP 
 

2.2. USO DO IMÓVEL 
 
Conforme constatação, a casa residencial é habitada pela 

executada Sra. Walna Waltrudes Moraes e família. 
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2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 
De acordo com a Matrícula Imobiliária n° 23.970 do 01° Cartório 

de Registros de Imóveis da Comarca de Indaiatuba/SP, conforme 
documento juntado no ANEXO 01, possuem a seguinte descrição 
tabular: 

 
 
Conforme Av2 - Construção Averbada de uma casa com 137,15m² de 
área construída, conforme Auto de Vistoria expedido em 12/06/1989. 

. 
Junto à Prefeitura do Município de Indaiatuba, o imóvel está 

cadastrado para fins de lançamento de Imposto Predial e Territorial 
Urbano (IPTU) sob o n°: 0191.2060.0-2, e possui 256,09m² de área 
construída. 
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●​ Carnê IPTU 2025 

 
Débitos Imobiliário: 
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2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES 
 
De acordo com as matrículas imobiliárias e respectivos dados 

cadastrais, disponibilizados pela Prefeitura de Indaiatuba/SP, o 
imóvel avaliando é  formado lotes de terreno urbanos, com 380,00m² 
de área, sendo 10,00m de testada e 38,00 m de profundidade. 

 
Sobre o terreno, conforme indicado na matrícula imobiliária, no 

ano de 1989 foi averbada a construção de uma casa residencial com 
137,m² de área construída.  

 
Conforme indicado na ficha cadastral do imóvel, emitido pela 

Prefeitura de Indaiatuba/SP, o imóvel possui uma área edificada de 
256,04m², não atualizada na matrícula imobiliária. 

 

A edificação sobre o lote de terreno é tipificada e classificada 
pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Perícias em Engenharia como Casa 
Residencial Padrão Construtivo Médio. 

 
De acordo com a vistoria interna, o imóvel é caracterizado como 

sendo uma casa residencial térrea com sala de estar, três 
dormitórios, suíte, banheiro, sala de jantar, cozinha, despensa, jardim 
de inverno, área de serviço, piscina, churrasqueira, edicula com 
quarto e banheiro e garagem coberta para um veicula e jardim. 
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O Estado de Conservação do imóvel, de acordo com a vistoria 
realizada, com construções e reformas recentes, como piscina e 
edícula, o imóvel enquadra-se na categoria “B”, de acordo com o 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias em Engenharia IBAPE. 

 

 
 
2.4.2. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 
O bairro Cidade Nova I, de zoneamento misto, com 

predominância de imóveis residenciais de médio a superior padrão 
construtivo, conta com serviços diversos e comércios variados de 
pequeno, médio e até grande porte. 

 
O bairro, que está próximo ao Centro de Indaiatuba, dispõe de 

todos os melhoramentos públicos tais como ruas asfaltadas,  
iluminação pública, calçamentos com sarjeta, rede de distribuição de 
água e de coleta de esgoto, rede de captação de águas pluviais, rede 
de telefonia, serviços de correio e outros. 
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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 07/07/2025. 
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4. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
4.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 
 
Para calcularmos o valor do imóvel, procedeu-se à pesquisa de 

campo no bairro Cidade Nova, por imóveis residenciais 
disponibilizados à venda, de padrão construtivo e características 
similares ao imóvel avaliando. 

 
Para o cálculo do valor do imóvel, durante a fase de pesquisa de 

campo, foram coletados elementos comparativos suficientes para 
possibilitar a utilização do Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado para determinar o valor de venda do imóvel. 

 
Os fatores que influenciam os valores do metro quadrado deste 

imóvel são: 
a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, 

dividimos o preço da oferta pela respectiva área do comparativo; 
b ) FATOR OFERTA: será adotado um fator de redução de 10% 

sobre o preço ofertado dos elementos comparativos, 
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. 
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c) REGULARIZAÇÃO DOCUMENTAL: será adotado um fator de 
redução de 3% sobre o preço ofertado dos elementos comparativos, 
considerando‐se a necessidade da atualização na matrícula 
imobiliária das novas construções realizadas no imóvel. 

 
Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos, 

de imóveis, todos localizados no bairro Cidade Nova I, tipificados 
como casas residenciais, erigidas em lotes de terrenos de dimensões 
semelhantes ao avaliando, que culminaram no seguinte relatório de 
avaliação. 

 
4.2. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
Matrícula: ​ ​   23.970 do 1°CRI - Indaiatuba/SP 
Endereço:                Rua Tuiuti, 1.541 - Cidade Nova 
Área construída:              256,09 m²     
Área de terreno:               380,00 m² (10 x 38) 
Tipologia Construtiva:     Casa Residencial Padrão Médio 
Idade Aparente:                35 anos 
Estado de Conservação: B - Entre nova e regular 
 
4.3. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 
F1: Oferta; F2: Documentação 

Elem Vlr Venda (R$) Área (m²) Vlr Unitário 
(R$/m²) 

F1 F2 Vlr Homog. 
(R$/m²) 

1 R$1,280,000.00 220.00 5818.18 0.90 0.97 5079.27 

2 R$1,100,000.00 190.00 5789.47 0.90 0.97 5054.21 
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3 R$1,200,000.00 240.00 5000.00 0.90 0.97 4365.00 

4 R$958,000.00 163.00 5877.30 0.90 0.97 5130.88 

5 R$1,099,000.00 213.00 5159.62 0.90 0.97 4504.35 

6 R$1,100,000.00 198.00 5555.56 0.90 0.97 4850.00 

 

4.4. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 

Número de amostras (Ud): 6.00 

Grau de liberdade (Ud): 5.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 4365.00 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 5130.88 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 28983.72 

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 191.47 

Amplitude total (R$/m²) 765.88 

Média aritmética ou Valor Atribuído (R$/m²)  4830.62 

Mediana (R$/m²) 4952.11 

Desvio médio (R$/m²) 263.96 

Desvio padrão (R$/m²) 324.22 

Variância (R$/m²) ^ 2 105121.47 

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. 
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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. 
h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) / N ] 

/ (N-1) } 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras. 
i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) 

/ N ] / (N-1) 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras; 
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4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE 
CHAUVENET" ) 

 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados 

discrepantes (outlier). 

 

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =  1,73 p/ n=6 
 

4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO 
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MAIOR valor = 0,93 
 
4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO 
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = 1,44 
 
4.5.3)  (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) 
 
TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS  
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4.6. VALOR FINAL DO IMÓVEL  
 
Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de venda 

do imóvel é: 
Valor Total do Imóvel ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área 

construída ( m² ) 
sendo: 
-​Valor Arbitrado (R$/m²) =  4.830,62 
-​Área construída (m²) = 256,09 
Valor Total ( R$ ) =  4.830,62 x 256,09 =  1.237.707,53 
Arredondando, temos: 
 

Valor Total do Imóvel : R$ 1.240.000,00 para Julho de 2025 
 
 
Amplitude: +/- 15% 
Limite Superior (+15%): R$ 1.425.000,00 
Limite Inferiori (-15%): R$ 1.055.000,00 
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__________________________________________________________________________________________________________ 
 

Valor Total de Venda 
R$ 1.240.000,00 

( Um milhão duzentos e quarenta mil reais) 
Ref. Julho de 2025 

__________________________________________________________________________________________________________ 
 

7. ENCERRAMENTO 
 
Encerramos o presente parecer técnico com  43 ( quarenta e três ) 

páginas, 32 (trinta e duas) fotografias que compõem a vistoria técnica e 03 
(três) anexos que complementam as informações e conclusões aqui 
relatadas. 

 
São Paulo, 18 de Julho de 2025 

 
Eng°. Paulo Henrique Bernardes  

CREA - 5060517224 
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP 

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891  
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ANEXO 1 - MATRÍCULA IMOBILIÁRIA N° 23.970 - 1° CRI Indaiatuba/SP
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ANEXO 2 - Ficha do Imóvel - Pref. Mun. de Indaiatuba/SP
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ANEXO 3 - Elementos Comparativos 
●​ Elemento comparativo 01 

 
Anunciante: Visão Imóveis - Fone: 19 3801-8190 
https://visaoimoveisindaiatuba.com.br/imovel/32477/casa-3-quartos-cidade-nova-indaiatuba/ 
 
●​ Elemento comparativo 02 

 
Anunciante: Visão Imóveis - Fone: 19 3801-8190 
https://visaoimoveisindaiatuba.com.br/imovel/33737/casa-2-quartos-cidade-nova-indaiatuba/ 
 
●​ Elemento comparativo 03 

 
Anunciante: Genari Neg Imobiliários  Fone: 19 3801 9669 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-cidade-nova-i-bairros-indaiatuba-com-garagem-240m
2-venda-RS1200000-id-2531119028/?source=ranking%2Crp 
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●​ Elemento comparativo 04 

 
Anunciante: Ambiel Serv de Mediações - Fone: 19 3392 9100 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-cidade-nova-i-bairros-indaiatuba-com-garagem-163m
2-venda-RS958000-id-2547418061/?source=ranking%2Crp 
 
●​ Elemento comparativo 05 

 
Anunciante: Newcore   Fone: 11 4580 4274 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-6-quartos-cidade-nova-i-bairros-indaiatuba-com-garagem-213m
2-venda-RS1099570-id-2820481651/?source=ranking%2Crp 
 
●​ Elemento comparativo 06 

 
Anunciante: Pleno Imóveis - Fone: 11 99687 0356 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-cidade-nova-i-bairros-indaiatuba-com-garagem-198m
2-venda-RS1100000-id-2784517441/?source=ranking%2Crp 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 1.240.000,00
Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Período da correção 01/07/2025 a 01/05/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 304 dias 1,037267
Percentual correspondente 304 dias 3,726689 %
Valor corrigido para 01/05/2026 (=) R$ 1.286.210,94
Sub Total (=) R$ 1.286.210,94

Valor total (=) R$ 1.286.210,94
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