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CONCLUSOES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imével objeto da
Matricula Imobilidria n°® 130.339 do 1° Cartério de Registros de Imdveis
da Comarca de Indaiatuba / SP, descrito como:

LIVRO N° 2 - REGISTRD GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULDS
€ DOCUMENTOS € CIVIL DE PESSOA JURIDICA
e IR ﬁn‘hﬂ DA COMARCA DE INDAIATUBA - SP
\ COLE0EGY 6001 ndsiatuba, 7 ge SUNhO de 20 1
Imévels: Wina chdcara #obh nf® 04 da gquadra H, do loteamento

denominade RECAMTD CAMPESTRE THNTERMACIOMAL DE VIRACOFDS -
GLEBA IX1I°, nesta cidade e comarca de Indaiatuba, medindo
20,00 metros de frente para a rua Frojetada 07, por 350,00
metros da frente aos Tundos de ambos os Hadmh“ tando nos
fundos a mesma Largura da Trente, perfazendo & Area de
1,000,060 m2, & confrontando de um lado com a chdcara nQ 05 a
e outro lado com  guem  de direito, & pelos fundos com a
chcara n2 0%, = ~— = = — ¥R e gmissel eComE el MEoTe e e St [ dee e b

Valor Total de Venda
R$ 852.000,00

(Oitocentos e cinquenta e dois mil reais)

Ref. Fevereiro de 2026
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer, sugerir atraovés de
metodologia adequada, o valor de mercado para venda do imdvel
objeto da matricula imobilidria N°® 130.339 do 1° Cartdrio de Registros

de Imdveis da Comarca de Indaiatuba / SP.

A avaliagdo do imdvel levou em consideragdo os seguintes

aspectos:

a) As documentagdes disponibilizadas do imdvel;

b) A localizagdo do imdvel no municipio de Indaiotuba/SP, e seu
estado de conservagao;

c) As ofertas de imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, no municipio de Indaiatuba/SP.

d) Parémetros de homogeneizagdo previstos nas normas e
fatores imobilidrios que influenciom 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.

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

sejom de nosso conhecimento.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
ohbs123@amail.com CONTROLE: 4251/26
4 de 42

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2026 as 11:49 , sob o nimero WIDU26700203155

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005705-45.2022.8.26.0248 e cdédigo MQXa9kIH.



Eng® Paulo Bernardes fs. 465

0005705-45.2022.8.26.0248 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

2. VISTORIA E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Na data agendada com o proprietdrio, 28/01/2026, as 11:.00, este
perito esteve no imdvel de ndmero 2.115 da Estrada do Fogueteiro, no
bairro Recanto Campestre de Viracopos - Gleba Ill no municipio de

Indaiatuba/SP para realizar a vistoria técnica.

No local, este perito foi atendido pelo proprietdrio Sr. Rodnei
da Costa Larangeira, que permitiu a entrada e vistoria do imével sem

qualquer impedimento.

Ndo estavam presentes os representantes das partes, como néo
indicaram assistentes técnicos, tampouco elaborarom quesitos

prévios a vistoria.

2.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

O imdvel avaliando localiza-se na Estrada do Fogueteiro, 2.115,
bairro Recanto Campestre de Viracopos - Gleba lll, municipio de
Indaiatuba /SP.
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2.2. USO DO IMOVEL

Conforme vistoria realizada, o imével encontra-se na posse do
proprietdrio Rodnei da Costa Larangeira, que o utiliza como sua

moradia e de sua familia.

2.3. DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a Matricula Imobilidria n° 130.339 do 01° Cartdrio
de Registros de Imdveis da Comarca de Indaiatuba/SP, conforme
documento juntado no ANEXO 01, o imdvel possui a seguinte

descri¢do tabular:

Imdbvels: Una chdcara sob n8 08 da quadra H, do loteamento
denominade "RECANTD CAMFESTRE IMTERMACGIOMAL DE VIRACOFDS -
GLEEBA ITXI°. nesta cidade e comarca de Indaiatuba, medindo

£0,00 metros de frente para a rua Frojetada 07, por 50,00
metros da Trente aos fundos de ambos os lados, tendo nos
fundos & measma  largura da  frente, perfazends a Arsa de

1.000,.00 2, & confrontando de um lado com a chdcara nd 05 a
te outro lado com qguem de direito, & pelos fundos com a
i ¢ B b il e R e e T B i e e B G e T

Junto & Prefeitura do Municipio de Indaiatuba, o imdvel estd
cadastrado sob o n°: 5013.1500.0-7.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA ) ORNNTAgIRS IO L:“HGH_HEHT“
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA COTA UNICA com desconte pagavel somernts ale o vercimenta
DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS 12 confribuinte poden: opdar pelo pagamento pam dado.
Havende aliesn, o pagamente edlcenle de paoda ewn oo olelsk
IPTU 2026 PARCELA EM ATRASO — Emita uma nova guie oom o devide valor comigide
ACRESCIMOS LEGAIS, sobne o valor da parceda em afass setao: M ulta d= 10 30% &
IDENTIFECACAD DD CONTRIBUINTE 19 | s, linflarese o W @ Juas de W% oo NVes. (ARLIEL CTM - Led Comp.
Prygrietaio. RODNEI DA COSTA LARANGEIRA W20
7 ; D= BANCOS e az CASAS LOTERICAS nav ssiso auloizades & receber qualquer
'”"‘"‘;‘ nl gg?%l??gﬁﬁn LARANGEIRA rercela deste camd T do ewscicn de lancamento. DATA LBATE . PARA
i PAGAMENTQ DESTE TRIBUTO; 281 212026,
ESTRADA DO FOGUETEIRQ 02115 Apos 0 SEmKie odrers, 08 ceébios: 0 insoits om Divide: Aiva, com o8
RECANTO CAMFESTRE INTERMACIOMA atriscimes legals & cofegdo pels UFESP — Unidede Fiseal do Eslads de S50 Paule
INDAIATUBA SP AL &, CTH - Lei Comp. 10272023
13336430 Todos o5 distles ficam eeervadie &0 I Nicpo pare rever, ComgE & alferar o ohdgo
ke zomeamerlo do =0 e ocupecio do solo & demai informagies deidamene
3P0 32250 et el evinl
M CADASTRO RECEITA INSCFRICAD EMISSAD ALloucTA IMPOSTO CALCLILADS
5013.1500.0-7 Prodizl 02320803000, 000 JANTG 1% 155835
LOCAL DO IMUVEL 0] oA |DESC DO IMPOSTO (RS
R.SETE 02115 21 o TS
LOTEAMENTD CONDOMNED | BEDVFECED g % DESC APDSENTADG FHEDPLASIA (RE)
J.RCIVIRACOPOSGLI % 0 L5, )
FUADRA LOTE S0 E OCUP. DO 000 DESTIMNACAS AVIEL W |*LelComp. | REDUGAD HOVOES LOTEAMENTOS (RS
H % LEU3 | ZRY Resiiéinia 41944 O | 2oz 0,00
TESTADA AREA DO TERREND VALOR VENAL DO TERRENRD TOTAL DD IMPOSTO (RS
20,00 1.000,00 16.058,02 1.324,60
SOMALDE PONTOS | AREA & UNDAGE WELIOR WVENAL D& EQIFICATAD EMDOBRO | TAXADE GOL £ REM DE LIXO (=5)
65 170,72 13977703 N 402,73
FRACAD \DEAL AREA EDIFRCATM, DO LOTE YALOR VEMNAL DX IMOVEL VALOR DA CIRIRE)
1,0000 170,72 15583506 0 | ===
o . WALOR D& LFESP BASE OF CALCULD EM UFESF = ART 420 LEI COMP 1022073 | TOTAL LANCADD A PAGAR (RE)
el poTIoe | wez 44,9591 1.727,33
* REDUCAQ CONCEDIDA ATE A IJBEHAl;ﬁQ DOS LOTES PARA CONSTRUIR. (Art. 22, CTM - Lei Comp. 102/2023)

DECLARACAO ANUAL DE QUITACAO DE DEBITOS DO IPTU

SITUACAQ DO IPTU 2025 - CADASTRO N° 5013.1500.0-7 - O [PTU do exercicio 2025 estd quitade.

SITUAGAQ EM DIVIDA ATIVA: CONETAM DEBITCS EM DEVIDA ATIVA

2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES

De acordo com a matricula imobilidria e respectivo dados

cadastrais, disponibilizados pela Prefeitura de Indaiotuba/SP, o

imdvel avaliondo é formado por um lote de terreno urbano, plano e

seco, com 1.000,00m? de dreaq, sendo 20,00m de testada e 50,00m de

profundidade.

fls. 468
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Conforme indicado na ficha cadastral do imdvel, emitido pela
Prefeitura de Indaiatuba/SP, o imdvel possui uma drea edificada de

170,72m?, averbada na matricula imobilidria conforme Av.é.

A edificagdo sobre o lote de terreno é tipificada e classificada
pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Pericias em Engenharia como Casa

Residencial Padréo Construtivo Médio.

De acordo com a vistoria, a casa edificada sobre o terreno
possui trés suites, sala de estar, sala de jantar e cozinha integrada,

lavabo e drea de servigo.

A construgdo do imdvel ndo estd totalmente finalizadao, onde as
paredes divisorias, feitas de bloco de concreto estdo sem
acabomento e impermeabilizagdo, telhas metdlicas sem forro e a

parte elétrica demanda finalizagdo.

2.4.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro Recanto Campestre de Viracopos, classificado pela
Prefeitura de Indaiatuba tem predomindncia de chdcaras e

comércios de pequeno porte.

O bairro dispde de algumas ruas asfaltadas, iluminagdo
publica, rede de distribuicdo de dgua e energia elétrica, rede de

telefoniaq, servigos de correio e outros.
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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 fotogrdfico no
local, em 28/01/2026.
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4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1. CONSIDERAGCOES INICIAIS

Para a determinagdo do justo e real valor do imdvel ora
avaliondo, este profissional valeu-se dos métodos correntes
adotados pela moderna técnica avaliativa, bem como da Norma para
Avaliogdo de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e
Pericio de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP e NBR 14.653-1 item
7.2.3 de 2019

A referida Norma preconiza que, para a escolha do método, deve
ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliogdo e a
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado os
sequintes métodos: Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da

Capitalizag@o da Renda e Método da Quantificagdo do Custo.

Poro o caso vertente, diante das caracteristicas do imovel
avaliondo e pelo seu estado de conservagdo, na fase final da
construgdo, ndo foram encontradas ofertas de imdveis semelhantes
para que se pudesse utilizar o Método Comparativo de Direito de

Dados de Mercado.

Por esse motivo, foi adotado o Método Evolutivo como sendo a
metodologia mais adequada a ser aplicada & avaliagdo do bem em

questdo.
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No METODO EVOLUTIVO sdo observados e analisados
separadamente o valor do terreno através do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e o valor das construgdes realizadas no
terreno, que somados resultam no valor estimado total de venda do

imovel.

Valor do Imdvel = ( Valor do Terreno + Valor das Construgdes ) x Fator
de Comercializagdo

Vi=(Vt+Vc) xFc

4.2 CALCULO DO VALOR DO TERRENO (Vt)

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 obtengdo de valores unitdrios,
dividimos o prego global da oferta pela respectiva drea do terreno
comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-& um fator de redugdo de 10% sobre
o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagdo no
fechamento de eventuais compras.

c ) FATOR LOCALIZACAO: odotar-se-4 um fator de
homogeneizagdo sobre o prego ofertado, considerondo-se a
localizagdo e acessos aos servigos publicos dos elementos

comparativos.
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Assim sendo, apds pesquisa de campo, foram selecionados

quatro elementos comparativos de oferta de venda de terrenos,

localizados no bairro Recanto Campestre de Viracopos, que culminou

no seguinte

Comparativo de Diretos de Dados de Mercado.

4.3. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES

Sendo: VHom. (i) = VUnt (i) x F1 x F2 x ..x F(k)
F1: Fator Oferto; F2: Fator Localizagdo

relotério de avaliogdo utilizando-se o Método

VIr Ofertado (R$) | Area(m2) | VirUnitR$/m2) | F1 | F2 | V. Hom (R$/m?)
1 R$405,000.00 1000.00 405.00 0.90 [ 1.20 437.40
2 R$339,000.00 1000.00 339.00 0.90 | 1.20 366.12
3 R$530,000.00 1000.00 530.00 0.90 | 1.20 572.40
4 R$399,000.00 1000.00 399.00 0.90 | 1.20 430.92
4.4. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO
NuUmero de amostras (UJ): 4.00
Grau de liberdade (UJ): 3.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 366.12
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 572.40
Somatdrio dos valores homogeneizados (R$/m?) 1806.84
Numero de intervalos de classe (Ud) 4.00
Amplitude de classe (R$/m?) 5157
Amplitude total (R$/m?) 206.28
Média aritmética / Valor unitdrio (R$/m?) 451.71

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
ohbs123@amail.com CONTROLE: 4251/26
26 de 42

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2026 as 11:49 , sob o nimero WIDU26700203155

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005705-45.2022.8.26.0248 e cdédigo MQXa9kIH.



Eng® Paulo Bernardes fs. 4s7

0005705-45.2022.8.26.0248 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

Mediana (R$/m?) 434.16
Desvio médio (R$/m?) 60.35
Desvio padrdo (R$/m?) 86.66
Variéncia (R$/m? * 2 7509.57

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:

Sendo:

N = Ndmero de amostras.

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

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;
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9) 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.

h) Desvio padrao = { [ ( V(1) + V(2) +....+ V(n) ) - ((V(1) + V(2) +....+ V(n))
/N1/(N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

i) Varidncia = [ ( 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 = Nimero de amostras;

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

Critério de Chauvenet
(] d ! s eritico n i / s eritico
1 16 216
2 7 2 1%
k] - 18 2.3
4 1.54 19 2.2
5 1.65 20 2.74
G 1.73 21 226

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET") = 1,564 p/ n=4

4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrdo
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,39
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4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrdo

D/S calc. para o MENOR valor = 0,99

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

TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS

Considerando as andlises feitas, conclui-se portanto que o valor
de venda do terreno equivale a:

Valor do Terreno (R$) = Valor Unit. (R$/m2) x Area do Terreno (m?)
Sendo:

Valor unitério arbitrado (R$/m?) = 451,71

Area do terreno, conf. matricula imobilidria (m?) = 1.000,00

Valor do Terreno = 451,71 x 1.000,00 = 451.710,00

Valor do Terreno (Vt) = R$ 452.000,00

4.6. CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES (Vc):

No que se refere as benfeitorias , utilizaremos o “ESTUDO DE
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS', do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Periciaos de Engenhariao de S&o
Paulo - Versao 2019.

O cdlculo do valor da construgdo € dado pela expressdo a seguir:

Vc =qc x Ac x Foc
Sendo:

Vc = valor da construgdo.
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qc = custo unitdrio bdsico de construgdo, onde se estipulou,
como indice padrdo do metro quadrado, os valores publicados pelo

Sinduscon SP, em Janeiro de 2026, conforme segue:

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo®, janeiro de 2026 em R§m®

Padrio Baixo Padrdo Mormal Padrao Alto
Custo m* % més Custom?® %més Custo m* % mas
R-1 20891 42 021 R-1 2.560.15 025 R-1 310,77 0,25
FP-4 1.952.32 032 PP-4 2384 04 0,21 R-B 250252 032
R-3 1.860.28 032 R-8 2129 86 D28 R-16 2.711,00 0,26
PIS 1.448,50 032 R-16 207036 0,30

("} Conforme Lal 4.521 de 16 de dazamido de 1064 & disposto na NER 12721 da ABNT. Na formacis do Custo Linitaro Basico ndo foram inchiidos 08 fens desciios na sec80 835
da NBR 12.721/06

Custo Unitdrio Basico para Padrdo Normal e R-1 = R$ 2.560,15/m?
Ac = Area total construida = 170,72m?2

Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e oo Estado de
Conservagdo

Cadlculo do Fator de Depreciagdo (Foc)

e Classe: Residencial
e Tipologia: Casa Padréo Construtivo Médio

VALORES DE EDIFFCACOES DE IMOVELS URBANDS

iape or
25 PADRAD MEDID

Edificagdes témmeas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preccupacao com o projeto arguiteténico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitorios {eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregads e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto € 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 cerdmica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a lédtex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicacio de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal,

e |dode em % da Vida Referencial
Idade em % da Vida Referencial = Idade estimada do imdvel / Vida
Util
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sendo:

Idade estimada do imdvel: 4 anos

Idade Referencial: 70 anos

Valor Residual = 20%

temos:

Idade em % da Vida Referencial =4/70 = 5,7 ou 6,00%

Para

e Estado de conservagéo (Ec) = “D " ( Necessitando de Reparos
Simples)

e |dode VR = 6%

temos conforme tabela abaixo

Tabela 2 - Coeficente de Ross-Heidecke - K
% da vida A B c o E E G H
referencial | poose | 032 | 252% | %09% | 18,70% | 33,20% | 52.80% | 75.20%
% 0,9898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
4% 09792 | 03761 | 09545 | 05000 | OB0Z0 | 06541 | O4s41 | 02428
6 09622 | 09651 | 09438 | pasoo | 07930 | 06468 | 04589 | 02401
2% 09568 | 06,9537 | 00327 | D,B794 | 07836 | 0H301 | 04535 | D3T3
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0.8685 | 0.7740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
e K=0,8899

Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e oo Estado de
Conservagdo

Foc=R+K(1-R)=0,2+0,8899 (1-0,2)
Logo,
Foc =09119
Sendo:
Ve =qc xAc xFoc
temos
Ve = 2.560,15 x 170,72 x 09119
Vc = 398.571,78

Valor das construcdes = R$ 400.000,00
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4.7. VALOR FINAL DO IMOVEL

Valor de Venda do Imével = ( Valor do Terreno + Valor das
Construgdes ) x Fator de Comercializagdo

Vi=(Vt+Vc)xFc
Adotando Fc =100

Valor de Venda do Imédvel = (452.000,00 + 400.000,00) x 0,90
Valor de Venda do Imdvel = 852.000,00

Valor de Venda do Imadvel = R$ 852.000,00 para Fev/26

Tendo como limites:

Limite Superior (10%) = R$ 937.000,00
Limite Inferior (10%) = R$ 767000,00
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Valor Total de Venda
R$ 852.000,00

( Oitocentos e cinquenta e dois mil reois)

Ref. Fevereiro de 2026

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 42 ( quarenta e duas)
pdaginas, 31 (trinta e uma) fotografias que compdem a vistoria técnica e 04
(Quatro) anexos que complementam as informagdes e conclusdes aqui

relatadas.

S&o Paulo, 03 de Margo de 2026

Eng®. Paulo Henrique Bernardes
CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 1 - Matricula Imobilidria n® 130.339 - 1° CRI Indaiatuba

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS
€ DOCUMENTOS € CIVIL DE PESSOA JURIDICA

matricula ficha DA COMARCA D€ INDAIATUBA - SP
HOLIOTTE ] (oor:) :|.j indaiatuta, 4 de TUOHD ; aesp b

Tmdwals  Umnma chidcara sob n® 046 da guadra H, do lolsansito
denoninada CRECAMTD CaMPESTRE THTERHACIOMAL DE VIRADOFE -
GLERS  TIT7, nesta oidada e comarca de Indailatuba, medingo
20,00 metros de  Frente para a rua Projstada 07, por 50,00
matros  da  frente  ass  fundos de ambos os lados, Lendo nos
fundos & mesma  largura  da frente, perfazendo a drea de
L.000,00 m®, & confrontando de um Lado com a chdcara ni O3 e

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

te outro lado  com guen  de direito, e p@bos Tundos comoa
chicars nfd O = o oo d s T es e oe e e e PR i e A ] s
Froprietiriar F.a.8.5.0 MERCAMTIL . ADFUR LTSS ¢ SERVIC0E
G40, Firma conseoial : p Panlo, A
ra Aracati o ng 244 d sy enen tada por

sau direlto Pregidegk
Titule Agquisitivor Transoedcio
S=aF,  Tedta no dia 0L de Teves
Reagistro de ITmdvedis de DThasoR
(Carlos Eduardo Bertolid. — -

149, Laveo
do Cartédrio de

AVLALE0. 359 (DRPT Y. BT de  Gunho de 202050 HMa
Tormea  permitida pelao N4 neiso I, alinea ""g7 7y da
L Fedoral n@ &.0L 88800 00 comprovan te de dnsorigan e
de situagio cadas @ (‘J@ Fody expadido am 19 de maio de
2021, pela Reoei! by 1 Brasil, verifica-sz guea MABHA
MERCAMTIL, Al i L BERVIODG  S8/6, estd dinscoritao

T 4l sl ‘. PERLABTS000L-20 . FROT OO AT E
FILCROF L AT o2 FA2.451. £ OF Liderh Interinm,

poluardo Bertoli)e -

AVES 10w SE BOEE .
Confo |" = tura
Mundcipad

quE o

em Ll de daneieo de 2022,

imal nasta matricula satid atu gadastrado
1= 1 ] FAlG00.0-2, 0 Subsid do Oficial LA e
Ao fo 0 FElhode = % = = om o omomom T s Sk e

AVE/130.339  (ALTERACAD DE  DEMOMINAGAD) . Indaiatuba, 21 de
faverairo de HORZ. HNa  forma permitidae  pelo artigo Z13.

ingiso T, alinea  “'g" "y da  Ledi Federal n® 6.0L5/73, @

? walhl Ficha Cadastral Completa eaedtida psla  Junta
::i do atado de 8Sio Pauwlo - JUCESF., aos 1S de
b= de 2071, devidamesnte sdorofilmada nesta Serventia
= ALF P51, em 2T d atembro de 2021, verifica-se gque a
i Fgrcantil  aAdministrachn & Servicos G786 kteve  sua
gé n ‘.i._l:l apin  social  alterada para  MASBEA FERDAMTLL.
w LB TR 0 i SERVIGOE  LTDA, 0 Subst? do  OFficial,
E _____ LTadr Antonio Pdanuweci Filho). - - R |- i vm it e
“WIDE VE @
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matricula ficha
[ QL0339 ] gibfﬁ.j

R A L300 339 (VENDA E COFFRAYT. Indaiatuba, 21 de feversiro.ds
2022, For escritura de 19 de daneiro de 2022, lavrada pelo
18 Tabelifo de Motas e de Frotesto de Letras g Titulos local
(Liwro n9 1304, paaina 1513, M&aSSS FERCANTIL aAbDMINISTRACHD E
SERMIGCOE  LTRG vendau para  RODHEL  Da COSTéE L AaRAMGE TRa,
bragileiro, nascido en 245710719462, tecndlogo, portador da
Cédula de Identidade n@ 2.592.416-4 S5F SF,. inscrito no CEF
sob n? O057.871.858-44,  casado en 140974880, no regime de
comunhan parcial. de  bens,  conforme r.'-'e‘-“' '(:‘""‘-iamél_'{?m
axpadida na mesna data, pelo Oficial o “ﬂb Civil das
FPeassoas Maturais do Distrito de &ldeg pode Barueri
SFy  sob nR 3.217, livro B-13, fls.

S0OUZA, brasileira, nascida  em 7 ) To  EMpresdria,
partadora da  Cddula  de Ldentisd P AN 56 W BAP-T GSPC O,
pnsordba ne CPF osob n@ el g e

domiciliados nesta  cidade,
Resbertn Barnabdé, 4285, cas;

Fabhio

R 222.000,00, o im&uvel Akl Sha matriculla, pagp pelo
et actar . através de i banocdrio e iy eta

Eletrinica Dispondvel
avtomnaticamente com (3 N

valor, na conta

FILMaDD SOk MO @

LAGLZO03B L&D 127 ¥y 120170321 0K00040848WT 208, ~ - -
_-_nmg({a@ ...... é g,_ R A A

AVESLIO . EBSP HENTO D @0ED) . Indaiatuba, 05 de janeirs
cde 20% AT e requarinento datado de Indaiatuba-SF, om
14 d@‘ﬁé%--.-' de 2022, 1 nos ternos do artigo 828 do ﬂﬁﬂiqa
dg ’Pﬁmn.ﬁ- ivily  verifica-se gue  JURDAL  ROUFAS LTDA
A zow

(PIrocessn

Voode  DUMPRIFEMTO  DME SENTEMGA  ~ BENMFEITORIAS

dioital nRO005705-45 2027 .8, 26,0248, an Tace de
RODMEY DA COSTA LARANGEIRA, CELIA REGINA DE SOUZA, LILIAM DE
SULZA LARAMIETRA, MATALIA DE SOUZA LARAMNIETREG, ML FESTAS E
EVENTOS  LTDA  ~ ME (ESFAGD-TMLAY, ALLAN CHRISTIAN DA COHSTA
LARSMEETIRA @ SSMIa Mar L BRUBA DIMIZ E SILVa, com valor
da  causa em R 524 .4353,17 @m contornidade com Decisio
proferida  em 086 de  de e Z0EZ., predey FFS JTodoe dle

T cuia guitacho dard
e Sachn  positiva i reterido
riclicada,  FROTOCO
SBubst do OFfdoial

(Jaidr Antornio Dl G S g i g, Y e el -
salo Deiegitad vownnnd  L2OLZOISLTIFOO 3G aMHR 2,

Direito da 32 Vara Civel dekta Comarca, Dr. Luiz Felips
Valante da Gilwa F«::. Teldty extraida dos antes

0 Bubstl  do  OFiedal, e CTadr Antonio Piaﬁucci
Filho), = = = = = = « « .

supramen cionado.  FROTOCOL E MICROFILFMADD S0B M2 353.2061.
&
*f_’____*n___.,.__._,..,,_._.“w
Selo Digital MO wwaod ol )

wdw et 1TEGTPOITLOLGOOS0E L PONF 230

(continua na ficha 02)

CNS n?12.017-0
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CNM:120170.2.0130332-75

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS
€ DOCUMENTOS € CIVIL DE PESSOA JURIDICA

(— matricula j [— fchaj b g DA COMARCA DE INDAIATUBA - SP

130.33 Indaiatuba, 23 de outubro de 2024 ?9
av.95/13o,339. Indaiatubsz, 23 de outubrec de 2024. CONSTRUGRO. Conforma
Habl;e—sg n® 1660/2024, expedido pela Prefeitura Municipal | de
Indalatuna,'em 05 de julho de 2024, verifica-se que no imével objeto
dgsta ma?rlcula foi construido um prédic residencizl scb n® 2115
situado & Rua BSete, com a &4rea de 170,72 m? (Processc digital n®
43462), cuja con§trucéo foli estimada em RS 200.000,00. Foi apresentada
€ encontra-se digitalizada nesta Serventia a Certidis Positiva com

Efeitos de Negativa de Dékitos Relativos & Tributos
Ativa da Unidc, emitida pelo Ministérie da Ecp

ederais e a D+v1da
; Riay Secretaria
Receita Federal. Base de c&leulo RS 501. 752, 90q '-uTtﬂﬂthD SOB N°

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

387.982 em 18 de outubro gg 2024. Selo: 1201' . 5JIM24PL A
Escrevente Substituta, {Mariana Reze --

2
AV.07/130.339. Indaiatuba, 11 de novembrgl ) ORA. Conforme

outubro de 2024,
Oficio Civel = de
il (nuamero de ordem:
mo exeguente: JURDAL
como executado: RODNET
divida em RS 717.576543,
re o imével descrito nésta
a executada Sonia Maria de
Sousa Diniz e Silva. Base 45 358.788,21. PRCTOCOLADD SOB NT
388,302 EM 24/10/2024, &ng? WD lIEOGGTJ662GBQ240 L Escrevente

Substituta, {F'g ((5

R 08/130.3389. Inda‘-F
Escritura Publica
pelo 1° Tabeli
Indaiatuba/SP
™ 1450 e

Certiddoc para Averbagdo de Penhora, exp
as 10:15:22 &, pelo Escrivdo/Di
Indaiatuba/SP, extraida dos autos de
0005705-45.2022.8.26.0248), em g
ROUPAS LIMITADA, CNPJ n® 49.448.772Y0001 ’
DA COSTA LARANGEIRAR e outraos, @
procedo a averbagdo da PENHOF

matricula. Foi nomeadz depo

‘&marco de 2025. BEM DE FAMELIA. Por
de Imbével como Bem de Familia, lavrada
de Protesto de Tetras & Titulos “de

afémbro de 2024, as piaginas 305/308 do Livro

Retificagdo e Ratificacdo lavrada nas mesmas

notas, em 2 de 2024, as paginas 053/054 do Livro n® 1.452,

devxdam sob n® 10.116, do Livre 03 - Hegistro Auxiliar

deste O@ stro de Imdveis, os proprietdrios RODNEI DA COSTA

LARANGEI n® 037.871.858-44, RE n® 9.592.416-4 SSP SP,

i ¥ aposentado, e sua esposa CELIA REGINA DE SQUZA,

CPE/MF n® \®532>797.798-83, RG n° 14.336.539-3 SS5P &SP, brasileira,

empresiria, ados sob o regime da comunhdo parcial de bens, na

vigénela da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados na Estrada do

Fogueteiro, n® 2,115, Recanto Campestre Internacional de Viracopos =

Glsba 03, Inda¢atuba/5P, INSTITUIRAM o imével objeto desta matricula em

BEM DE FAMILIA, estimando-o no valor de R5 229.000,00, de accrdo com os

art. 1.711 e seguintes do Cédigo Civil e 260 e seguintes da

6.015/73. A presente instituigdo visa dar garantia de habi os

instituidores, bem como outros familiares que com eles

dando-se di imével como analiendvel e impenhoravel enquanto a Y{ei assam
permitir, bem como o referido imdvel ndo ultrapassa 1/3 de patriménio
liquido existente deo casal, conforme por eles declarado. ase de

Calculo: R$ 222.000,00. PROTOCOLADO SOB N° 391.872 EM 30/12/20

1201703215L000784523HF25C. 0O Escrevente Substitute,

CNS n?12.017-0

(continua no verso)
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ANEXO 2 - Ficha do Imdvel - Pref. Mun. de Indaiatuba/SP

PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA

SECRETARIA MUNICTPAL DE PLANEJAMENTO URBANO E ENGENHARIA

DEPARTAMENTO DE POSTURAS MUNICIPAIS

FICHA DO IMOVEL
DADOS PRINCIPAIS
N.? Cadastro: 5013.1500.0-7 Insc. Cadastral: 02.32.08.03.009.000 Receita: PREDIAL

Iméveis Relacionados: 5013.1500.0-7

LOCALIZACAO

Logradouro 1: R SETE Namero: 02115
Logradoure 2; Edif/Cond.:

Complemento: I(.;Lt:amenia: ERGIRACORER Quadra: H Lote: 08
Matricula Reg. Imoveis: 0130338 Data de Registro: 21/02/2022

Zona: ZONA DE ESTRUTURACADQ Area tot. edif.: Area terr.:

URBANA 3 Arga oG 170,72 1.000,00

RESUMO

Aprovacgdes: 2

Alvaras: 1

Habite-ses: 1

Muitas: 0

DesmembramentofUnificagdo: NENHUM

Passivel de desdobro: SIM. OS5 LOTES RESULTANTES DEVERAD TER AREA MINIMA DE 850,00 M? E TESTADA
MINIMA DE 17,00 M.

Caso existam construcdes sobre o lofe, alas ndo podem intarferir no desmambramento. Os imdveis com frante para a Av Eng Fabio Bamabé

{marginal direita e esquerda) deverdo obedecer draa minima de 250 00m2 de lote resultante com testada minima de 12 00m O teor desta consulta
& meraments informativo, nfio valendo como cerfidis ou documento plblico. Caso seja constatada qualguer divergéncia de dados, solictamos
entrar em contato com & Secretana de Engenhana

Viela sanitaria: NAO

USO DE S0LO
Categorias permitidas
RU RESIDENCIA UNIFAMILIAR
NR2 NAO RESIDENCIAL 2
NR1 NAC RESIDENCIAL 1
RMH RESIDENCIA MULTIFAMILIAR HORIZONTAL
Observagoes

RESTRIGOES URBANISTICAS DE LOTEAMENTO
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Eng® Paulo Bernardes fs.s00
0005705-45.2022.8.26.0248 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

ANEXO 3 - Valor Venal do Imével - Pref. Mun. de Indaiatuba/SP

Prefeitura Municipal de Indaiatuba

Secretaria Municipal da Fazenda / Departamento de Rendas Imabilirias

Data de Emissao: 02/03/2026 01:08h

Certidao de Valor Venal
N® 10406/2026
A Prefeitura Municipal de Indaiatuba, por meio do Departamento de Rendas Imobiliarias, certifica,

para os devidos fins que, de acordo com os cadastros e registros existentes neste Departamento,
constatou que o valor venal do imével abaixo identificado em 02/03/20286, & de:

Este imdvel possui 01 unidade(s)

Codigo de Tmovel: 5013.1500.0-7

Inscricao Cadastral: 02.32.08.03.009.000
Unidade: Qoo

Localizacao: R. SETE, 02115
Loteamento: LT. RC I VIRACOPOS GL 3
Quadra: H

Lote: D&

Condominio/Edificio:
Yalor Venal do Terreno: R§ 16.058,02 - (dezesseis mil e cingquenta e oito reais e dois centavos)

R$ 139.777,03 - (cento e trinta ¢ nove mil, setecentos e setenta e sete reais e trés

Valor Venal da area Construida: contayos)

R$ 155.835,06 - (cento e cinquenta e cinco mil, oitocentos e trinta e cinco reais e

Valor Venal do Imével: seis centavos)

Validade da Certidao: 01/04/2026
Indaiatuba, 02 de marco de 2026

‘6HOZ-18PY-931LY-ZA4Z obipo2 o 3ol @ BINJBUISSY.IOpRIULSA/IG Acb ds egnjelepUrBUISSE//:SARY
DSS20E SEINBUISSE SB JBOYLIBA BIEL WEN LYIVAN| 20 OIdIDINNW Jod Sjuaw|enbip opeuisse (0} Qjuswnoop 8153

Certiddo EMITIDA GRATUITAMENTE, autorizada por meio do Processo Administrativo n® 26.586/2018, de 11
de outubro de 2018, da Secretaria Municipal da Fazenda.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@agmail.com CONTROLE: 4251/26
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Eng® Paulo Bernardes fs. 501
Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

ANEXO 4 - Elementos Comparativos

° Elemento comparativo 01

Verda 5 .. 3 RuoloboGuard

| | tote {Temena T, Compartihar

Lote/Terreno a Venda, 10 m? por R$
405.000

Localizaggo

Ruo Lobo Guard, 2020 - Reconts Compastre
2

At = g
B 1m: = - =
stz a i Saiba mais sobre o imavel
Valores
Vanda Condominic
RS 405000 Néo informade

Caracteristicas do imavel

1+ 10my

Lcte,"Terreno a Venda, 10 m? por R$ 405.000

{Cadigo do anunciontz: TEOEIZ_GENA [Cadgo no Viva Real 2827005414

Terreno @ vanda, !000 m? - Recanto Compestre Internocional de Virocopos, Glebo 3 -

copas Glsba 3, Indeatuba - &

Anunciante: Genari Neg Imobiliarios
h JIwww, vivar m.br/imovel/lote-

rros-indaiatuba-10m2-venda-RS405000-id-2827995414/?source=ranking%2Crp

° Elemento comparativo 02

Nenda ) - 3 Reconts g e Virocons Glebo 3

[Pomeompmer | [t Torone |

Lote/Terrenc @ Venda, 1000 m? por Localizagio

Caracteristicos do imoével

2 1000 m

lotef Terrenc @ Yenda, 1000 m* por R$ 339.000

Codigo do ohunoante 101352 | Codgo no Yiva feot Zna07TE5880)

T Compartilhar T Favofiter

RS 339.000 ,, Ertrada do Feguatsita - Recarto Campastra
0 1000 m* 8- - &
" ik ' [ Sabo mais sobre o imovel
valores
Yarda Condormini P
RS 339.000 Mg infermade RS GO

Anunciante: Jandrer Robson Wohlk

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-recanto-campestre-internacional-de-viracopos-gleba-3-bai

rros-indaiatuba-1000m2-venda-RS339000-id-2560788686/?source=ranking%2Crp

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
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Eng® Paulo Bernardes fs.s02
Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

° Elemento comparativo 03

Vendn 3 . b RusCongusu

prat | Lote | Terrena 1, Compartilhar Favoritor

Lotefrerreno avendag, 1000 m* por Localizagdo
RS 530.000

hua Cangugu, 58 - R
¥ Internocional de Viroeopoes Gleba 3 Indoiatuba - 5P

o Canpestis

)i
)

f 1000 m* B=- e

i
Lo it (# Soiba mais sobre o imovel

Valores

vanda Eondomin o

RS 530.000 lsanto RS 80

Caracteristicas do imavel

1060 m?*

lote/Terreno & Venda, 1000 m? por R$ 530.000

o-aruncionte TEBADT | Cadiga no Vivo Real 286414195,

*Terreno @ venda com 1000 m? no Recrelo Campestre Jaia, Indaiatuba. Com 1060m° de Grea dtil e
TOpOGITNG PIONG, €S58 TEMEna 8 I08al Pard CONSTUIF 0 COSa 00§ SeUS S0NNOS. LOCCHIOOO Bm um

bairro tronquilo ® arborizado, o terreno conta com uma area de lazer que proporciona momentos

Anunciante: Larissa Campigoto
https://www,vivar m.br/imovel/

rros-indaiatuba-1000m2-venda-RS530000-id-2854141116/?source=ranking%2Crp

° Elemento comparativo 04

Venda RS 399.000 | me avisar s a praca baivar |

& Rua Pica-pau %, Recanto Campestre Viracopos Gleba 3, Indaiatuba

b . Gralhm 2 Faisgn 1
o AT % Chécard Feisio 0

ik

300 m’ ot 0 m? il

Imoveis - no Recanto Campestre Viracopos Gleba 3

Terrenc & vends no Recrsic Camoestrat
Confira o3 dferancisis:

Pazzui 1000 m* com tapogrefia plene
Localizads na beima Racrain Campastrs, ifd 13 proporcianar mufts Comtata oom & naturaz, sstanda & acucos minutas de Avenida Aria Barmabs

Acsits permuta par apartamenta no Litorsl Sul da 580 Paulo

Anunciante: DreamCasa 2
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-no-recanto-campestre-viracopos-gleba-3-302496

2575.html?n_src=Listado&n pg=1&n_pos=1
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