
 

  

 

Tel.: 3093-5252 | E-mail: contato@hastavip.com.br 

www.leilaovip.com.br 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL 

DO FORO DA COMARCA DE INDAIATUBA /SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo nº 1007798-27.2023.8.26.0248 

 

EDUARDO JORDÃO BOYADJIAN, Leiloeiro 

devidamente matriculado na JUCESP sob o nº 464, que disponibiliza seus 

leilões na plataforma www.leilaovip.com.br, por meio de sua advogada 

infra-assinada, vem, respeitosamente à presença de V.Exa., informar que a 

vistoria foi realizada e requerer a juntada do Laudo de Avaliação do bem 

constrito. 

 

Requer sejam as partes intimadas para que, caso 

queiram, manifestem-se quanto ao laudo. 
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Tel.: 3093-5252 | E-mail: contato@hastavip.com.br 

www.leilaovip.com.br 

Na ausência de impugnações fundamentadas, 

requer seja homologado o laudo e seja expedida intimação a este leiloeiro 

para dar seguimento aos atos expropriatórios. 

 

Nestes termos,  

Pede deferimento. 

São Paulo, 7 de novembro de 2024. 

 

 

Eduardo Jordão Boyadjian     Mirella Caldeira  

JUCESP nº 464       OAB/SP nº 138.703 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Para determinarmos o valor de venda dos imóveis objeto deste parecer,

será utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde foram

observados e analisados o valor de apartamentos similares que estão

localizados e sendo ofertados no próprio condomínio Edifício Gaivotas.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em

específico os fatores que influenciam os valores de metro quadrado deste

apartamento:

a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, dividimos o preço

global da oferta pela respectiva área do comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar‐se‐á um fator de redução de 5% sobre o preço

ofertado, considerando‐se a elasticidade da negociação no fechamento de

eventuais compras.

c) FATOR OBSOLESCÊNCIA: adotar-se-á um fator de obsolescência conforme

o estado de conservação do comparativo frente ao avaliando.

Nas ofertas imobiliárias incidem descontos em virtude da oferta, procura

e negociação. Este critério foi considerado nesta avaliação pelo fator

“OFERTA”, com fator de 0,95.

Assim sendo, foram coletados 03 (três) elementos comparativos de

oferta de venda de apartamentos no próprio Condomínio Edifício Gaivotas,

que culminou no seguinte relatório de avaliação.
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RELATÓRIO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

4.1. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO

BEM AVALIANDO: Apartamento Residencial Padrão Fino
ENDEREÇO: Unidade 41 - Cond Edif Gaivotas
Praça Dom Leonor de Barros Camargo, 18 - Centro - Indaiatuba/SP
Área Útil: 256,45 m² Área Total: 324,33m²
Vaga de Garagem Penhorada: BOX 08

4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
F1: Oferta; F2: Estado de Conservação

Amostra Vlr Ofertado (R$) Área (m2) Vlr Unitário(R$/m2) F1 F2 Vlr Homog

1 R$1,485,000.00 256,45 5790.60 0.95 1.00 5501.07

2 R$1,500,000.00 256,45 5849.09 0.95 1.10 6112.30

3 R$1,800,000.00 256,45 7018.91 0.95 1.00 6667.97

4.3. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud): 3.00

Grau de liberdade (Ud): 2.00

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 5501.07

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 6667.97

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 18281.34

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00
_________________________________________________________________________________________________
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Amplitude de classe (R$/m²) 291.72

Amplitude total (R$/m²) 1166.89

Média aritmética ou Valor Arbitrado (R$/m²) 6093.78

Mediana (R$/m²) 6112.30

Desvio médio (R$/m²) 395.14

Desvio padrão (R$/m²) 583.67

Variância (R$/m²) ^ 2 340667.78

Onde:
a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:
N = Número de amostras.

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+
V(n)
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor
homogeneizado

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = Número de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo:
At = Amplitude total;:
Ni = Número de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N
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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; e 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;

4.4. CÁLCULO FINAL

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de venda do imóvel é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área Útil do Imóvel ( m² )

Sendo:
Valor unitário arbitrado (R$/m²) = 6.093,78
Área útil do imóvel (m²) = 256,45
Logo:
VALOR TOTAL DO IMÓVEL = 6.093,78 x 256,45 = 1.562.750,00

VALOR TOTAL DO IMÓVEL = R$ 1.565.000,00

_________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP / CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 4080/24

25 de 39

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

77
98

-2
7.

20
23

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

D
S

D
D

zh
cR

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

IR
EL

LA
 D

 A
N

G
EL

O
 C

AL
D

EI
R

A 
FA

D
EL

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
4 

às
 1

8:
00

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ID

U
24

70
14

80
25

8 
   

 .

fls. 338



Eng° Paulo Bernardes
1007798-27.2023.8.26.0248 Perito Judicial
_____________________________________________________________

Valor Total de Venda
R$ 1.565.000,00

(hum milhão, quinhentos e sessenta e cinco mil reais)

Ref. Novembro de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 39 (trinta e nove) páginas,

24 (vinte e quatro) fotografias que compõem a vistoria e 05 (cinco) anexos que

complementam as informações e conclusões aqui relatadas.

Indaiatuba, 06 de Novembro de 2024

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

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 01 - Matrícula do imóvel n° 35.024 - CRI Indaiatuba/SP
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ANEXO 04 - Ficha do imóvel - BOX 08
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ANEXO 05 - Elementos Comparativos
● Elemento comparativo 01

https://www.valentinacaranindaiatuba.com.br/imovel/apartamento-indaiatuba-3-quartos-325-m/
AP1041-VAVO?from=sale

● Elemento comparativo 02

https://www.valentinacaranindaiatuba.com.br/imovel/apartamento-indaiatuba-3-quartos-324-m/
AP0466-VAVO?from=sale

● Elemento comparativo 03

https://www.valentinacaranindaiatuba.com.br/imovel/apartamento-indaiatuba-4-quartos-345-m/
AP0472-VAVO?from=sale
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

Apartamento 41 e Vaga de garagem n° 08
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO GAIVOTAS

Praça Dom Leonor de Barros Camargo, 18
Centro - Indaiatuba / SP

CEP 13.330-360

Finalidade da Avaliação
Apuração de Valor de Venda

Solicitante
Leilão Vip Alienações Públicas Ltda.

CNPJ No 24.766.265/0001‐63

Processo
1007798-27.2023.8.26.0248 - 05° VC Foro Indaiatuba/SP

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 dos imóveis, objeto das
Matrículas Imobiliárias n° 35.024 e n° 35.025 do 1° Cartório de Registros de
Imóveis da Comarca de Indaiatuba / SP:

Valor Total de Venda
R$ 1.565.000,00

(hum milhão, quinhentos e sessenta e cinco mil reais)

Ref. Novembro de 2024
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de metodologia

adequada o valor de mercado sugerido para venda dos imóveis, objeto das

Matrículas Imobiliárias n° 35.024 e n° 35.025 do 01° Cartório de Registros de

Imóveis da Comarca de Indaiatuba / SP.

A avaliação dos imóveis levou em consideração os seguintes aspectos

básicos:

a ) A localização do Condomínio Edifício Gaivotas no município de

Indaiatuba/SP

b ) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados no próprio

Condomínio Edifício Gaivotas.

c ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores imobiliários

que influenciam no valor do imóvel.

d ) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653‐1 e 14653‐2

da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e das recomendações

técnicas do IBAPE Nacional ‐ Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias.

Cumpre‐nos informar que toda a documentação e informações

referentes ao imóvel foram baseadas na documentação fornecida, não sendo

consideradas eventuais restrições que não sejam de nosso conhecimento.
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2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

Na data agendada, 16/10/2024, às 14:00, este perito esteve presente no

Condomínio Edifício Gaivotas para realizar a vistoria técnica no apartamento

n°41 e box de garagem n° 08.

Permitido a entrada no condomínio, este perito foi atendido pelo

executado Sr. João César Rossi que autorizou a entrada no apartamento e

vistoria interna sem qualquer impedimento para a realização dos trabalhos de

avaliação.

2.1. LOCALIZAÇÃO

O apartamento n° 41 e box de garagem n°08, do Condomínio

Residencial Premium, localizam-se na Praça Dom Leonor de Barros Camargo,

18, no bairro Centro, do município de Indaiatuba /SP, CEP 13.330-360 .

Imagem GoogleMaps - Condomínio Gaivotas - Indaiatuba
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Imagem GoogleMaps - Condomínio Edifício Gaivotas - Indaiatuba/SP

Condomínio Edifício Gaivotas - Indaiatuba/SP
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2.2. USO DO IMÓVEL

O imóvel a ser avaliado trata-se de apartamento residencial, na posse

do executado João César Rossi e família.

2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentação apresentada pela solicitante, os

imóveis são formados pelas Matrículas Imobiliárias n° 35.024 e n° 35.025,

ambas do 1° Cartório de Registros de Imóveis da Comarca de Indaiatuba/SP,

conforme documento juntado no ANEXO 01 e 02.

Os imóveis possuem as seguintes descrições tabular:

APARTAMENTO N° 41

VAGA DE GARAGEM - BOX N°08
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Consta ainda que os imóveis, acham‐se cadastrados junto à
Prefeitura do Município de Indaiatuba para fins de lançamento de IPTU
sob n° 0005.6010.3-4 (unid 41) e n° 0005.6011.9-0 (box 08)

● IPTU - UNIDADE 41

● IPTU - VAGA DE GARAGEM - BOX N° 08

_________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP / CNAI 21891
phbs123@gmail.com CONTROLE: 4080/24

8 de 39

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

77
98

-2
7.

20
23

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

H
aQ

S
W

ab
X

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

IR
EL

LA
 D

 A
N

G
EL

O
 C

AL
D

EI
R

A 
FA

D
EL

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
4 

às
 1

8:
00

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ID

U
24

70
14

80
25

8 
   

 .

fls. 360



Eng° Paulo Bernardes
1007798-27.2023.8.26.0248 Perito Judicial
_____________________________________________________________

2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES

De acordo com a vistoria realizada, o imóvel avaliado, apartamento

residencial de matrícula 35.024, possui área privativa de 256,45 m² e 324,33

m² de área total, com três suítes, sendo uma suíte master com closet e

banheira de hidromassagem, sala de estar com dois ambientes, duas salas de

jantar, duas amplas varandas, cozinha, despensa, área de serviço com

dependência de empregada e banheiro, além de vaga de garagem, box n°08,

objeto da matrícula 35.025, localizada no subsolo do edifício.

2.4.2. INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DO CONDOMÍNIO

O Condomínio Edifício Gaivotas, construído há 30 anos, é composto por

torre única de 12 andares com uma unidade por andar, área comum composta

por portaria, hall de entrada, dois elevadores, salão de festa e área de

garagem no subsolo.

2.4.3. INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

O bairro Centro de Indaiatuba possui todos os melhoramentos
públicos, conta com uma infraestrutura diversificada com escolas,
centros de saúde, supermercados, farmácias e grande variedade de
comércios e serviços.

Informações disponibilizadas pela Prefeitura de Indaiatuba:
https://www.indaiatuba.sp.gov.br/cultura/departamento-de-preserva

cao-e-memoria/centro-historico/
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO

Condomínio Edifício Gaivotas
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