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CONCLUSOES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda dos direitos sobre o imdvel objeto das
Matriculas Imobiliarias n°® 125.178 e 125.256 do 1° Cartério de Registros de
Imbéveis da Comarca de Indaiatuba / SP, conforme Instrumento Particular de
Promessa de Cessao de Direitos sobre o imével. (fl 109/130)
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Valor Total de Venda dos Direitos

R$ 1.000.000,00
( Um milhao de reais)

Ref. Agosto de 2025
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de metodologia
adequada o valor de mercado sugerido para venda dos iméveis objeto da
Matriculas Imobiliarias n°® 125.178 e 125.256 do 01° Cartorio de Registros de
Imbéveis da Comarca de Indaiatuba / SP, conforme Instrumento Particular de

Promessa de Cesséao de Direitos sobre o imével. (fl 109/130).
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A avaliagcao do imével levou em consideracao os seguintes aspectos
basicos:
a ) O Instrumento Particular de Promessa de Cessao de Direitos sobre o imével.
(fl 109/130) referente a unidade compromissada;
b) A localizacdo do Condominio The View Park no municipio de Indaiatuba/SP;
c ) O valor médio de mercado para iméveis similares ofertados no préprio
condominio;
d) A vaga dupla de garagem vinculada a unidade avalianda e sua matricula
imobiliaria autbnoma;
e) Parametros de homogeneizagao previstos nas normas e fatores imobiliarios
que influenciam no valor do imével.
f ) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 14653-2
da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas e das recomendacodes

técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentacao e informacdes referentes

ao imével foram baseadas na documentacdo fornecida, n&do sendo

consideradas eventuais restricdes que nao sejam de nosso conhecimento.
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2. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Na data agendada, 31/07/2025, as 11:00, este perito esteve presente no
Condominio The View Park para realizar a vistoria técnica no imovel, contudo
a vistoria aconteceu apenas as 16:00 do mesmo dia, devido a auséncia da

proprietaria no horario agendado.

Permitido a entrada, este perito procedeu a vistoria sendo acompanhado
pela executada Sra. Marcia Eliane Scarparo, que permitiu a entrada sem

qualquer impedimento para a realizacao dos trabalhos desta avaliacao.

Nao estavam presentes os representantes das partes como também nao
indicaram assistentes técnicos tampouco apresentaram quesitos prévios a

vistoria.

2.1. LOCALIZAGAO

A unidade avalianda, apartamento 101 do Bloco C e respectiva vaga dupla
de garagem localizam-se no Condominio The View Park, Rua Araguaia, 208,
no bairro Vila Almeida, do municipio de Indaiatuba /SP, CEP 13.330-660.
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2.2. USO DO IMOVEL

O imével a ser avaliado, apartamento residencial e vaga dupla de

garagem, sao ocupados pela executada Sra. Marcia Eliane Scarparo.

2.3. DOCUMENTAGAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentacao apresentada pela solicitante, o imovel é
formado pelas Matriculas Imobiliarias n°® 125.178 e 125.256 do 1° Cartério de

Registros de Iméveis da Comarca de Indaiatuba /SP, conforme documento

juntado no ANEXO 01.

O imovel avaliando possuem as seguintes descricao tabular:

T =l e Lisn apartamento sob n2 101, Lacalizada no 109 andar
dla TOFRRE g do Condomndnio Rexidencial Especial dentminddo
TOCOHDOFERID THE  PORK VIEW' 7, negta oldade @ comarca de
Indaiatuba, aitusade na Bua Araguaia 8 200. contends 4k
saquintes depsndéncias e areas: DEPEMNDMIMCIAR: sala de estar
LA und s teirraco, lavatm, coTinha, Sirres de sprylon, lala
t&cnina, rcirculacius, Hanhi socisl, 02 dormitdrlios. sUHate;
Bankbo suite @ 2 oono  acessdrio deposito de Tinal 1z AREaR:
firea  privativa de 104, &40mE , depdsito 17002 ares chmm de
XE, O00mE . pertazendo % Area toitml i 149 FROmE
corFrespondenda A fracan ideal de 0,00247 ou 0,247 H. — — — —

Imdwale Uma waga de ogasragem  drande dupla B

LaE A L&, localizada no aubpolo I do Condominic

Fapenial dencaminado CLMGOEL YD THE FaRE LV 8

cldade (&) CcomEarea de Indalatuba, siltuadio na s

208, catendo -3 noguintss dependBnclas  alH i
privativa de 25,00m%, Area Comm de dWMmE g p 3
& e Lertal de E2F,FE4mY 4 corrEspndendo b Trag

DahP0aS ou U030 — — — = — == = = X

Consta ainda que o imovel objeto da avaliagao acha-se cadastrado junto a
Prefeitura do Municipio de Indaiatuba para fins de langamento de Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) sob n° 0222.0901.6-9 em nome da
construtora The Park Empreend Imob SPE Ltda, CNPJ 20.348.176/0001-46
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Divida Ativa: Consulta em 11/08/2025 - R$ 884,19

2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
2.4.1. DIMENSOES E DISPOSIGOES

De acordo com a vistoria realizada, o imoével avaliando caracteriza-se
por ser um apartamento residencial de padréo construtivo superior com

elevador.

O apartamento possui area privativa de 104,60 m? e 144,38 m? de area

total, tendo sua planta original modificada, contendo atualmente uma suite
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com closet, dormitério, banheiro, sala de estar integrada a cozinha e varanda,

lavabo e area de servico.

A vaga dupla de garagem possui matricula autbnoma n° 125.256 do 01°
Cartério de Registro de Imoéveis de Indaiatuba e localiza-se no segundo

subsolo.

2.4.2. INFRAESTRUTURA E CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO

O Condominio The View Park, construido em 2020, € composto por 3

torres com unidades residenciais..

O condominio possui ampla area de lazer com piscina, piscina infantil,
academia, salao de jogos com computadores, brinquedoteca e espaco infantil,
sala de musica, sala de cinema, sauna, sala de spa, sala com hidro, sala de
reunides, sala de home office com ilha e 4 posto de trabalho com Wi-Fi, 3
saldes de festas, 3 churrasqueiras, quadra poliesportiva, quadra gramada e
quadra de areia, espagco Pet e mini mercado 24 horas em cada bloco e

garagem externa para visitantes.

2.4.3. INFRAESTRUTURA E CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro Vila Almeida com predominancia de imoveis residenciais,
possui comércio e servicos variados como supermercados, cafés,
padarias e farmacias.

Proximo a Av Eng. Fabio Roberto Barnabé e Rua 24 de Maio,
préximo ao Centro de Indaiatuba.
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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

avaliacao, procedemos levantamento fotografico no local em 31/07/2025.
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Eng® Paulo Bernardes
0003800-34.2024.8.26.0248 Perito Judicial

4. AVALIACAO DO IMOVEL

Para determinarmos o valor de venda do imével objeto deste parecer,
sera utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado onde foram
observados e analisados o valor de apartamentos com vaga de garagem,

similares, que estao localizados e sendo ofertados no préprio condominio.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em
especifico os fatores que influenciam os valores de metro quadrado deste
apartamento:

b ) VALOR UNITARIO: para a obtencdo de valores unitarios, dividimos o preco
global da oferta pela respectiva area do comparativo.

c ) FATOR OFERTA: adotar-se-a um fator de reducao de 10% sobre o preco
ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacdo no fechamento de
eventuais compras.

d) FATOR LOCALIZACAO: Uma vez que os elementos situam-se no proprio

Condominio The Park View, fator igual a 1,0.

Nas ofertas imobiliarias incidem descontos em virtude da oferta, procura
e negociacdo. Este critério foi considerado nesta avaliagdo pelo fator
‘OFERTA”, com fator de 0,90.

Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos de
oferta de venda de apartamentos com vaga de garagem, localizados no
préprio Condominio The View Park, que culminou no seguinte relatério de

avaliacao.
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Eng® Paulo Bernardes
0003800-34.2024.8.26.0248 Perito Judicial

RELATORIO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

4.1. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

BEM AVALIANDO: Apartamento Residencial Padrao Superior
ENDERECO: Unidade 101 Torre C - Cond The View Park
Rua Araguaia, 208 - Vila Almeida - Indaiatuba/SP
Area Util: 104.60 m? Area Total: 144,38m?
Vaga Garagem: 01 vaga dupla de garagem
Idade: 05 anos
Estado de Conservagdo: Em boas condi¢cdes de conservagao

4.2, HOMOGENEIZAGAO DOS FATORES

Sendo: V.Hom. (i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

F1: Oferta
Amostra VIr Ofertado (R$) Area (m2) VIr Unitario(R$/m2) Oferta VIr Homog
1 R$1,150,000.00 104.60 10994.26 0.90 9894.84
2 R$1,190,000.00 104.60 11376.67 0.90 10239.01
3 R$990,000.00 104.60 9464.63 0.90 8518.16
4 R$1,170,000.00 104.60 11185.47 0.90 10066.92
S R$1,280,000.00 104.60 12237.09 0.90 11013.38
6 R$1,100,000.00 104.60 10516.25 0.90 9464.63
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Eng® Paulo Bernardes

0003800-34.2024.8.26.0248 Perito Judicial

4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO

Numero de amostras (Ud): 6.00
Grau de liberdade (Ud): 5.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 8518.16
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 11013.38
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m?) 59196.94
Numero de intervalos de classe (Ud) 4.00
Amplitude de classe (R$/m?) 623.80
Amplitude total (R$/m?) 2495.22
Média aritmética (R$/m?) 9866.16
Mediana (R$/m?) 9980.88
Desvio médio (R$/m?) 583.17
Desvio padrao (R$/m?) 833.62
Variancia (R$/m?) * 2 694917.18
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)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado -
homogeneizado

Menor valor
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Eng® Paulo Bernardes
0003800-34.2024.8.26.0248 Perito Judicial

d) Niumero 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; e N = Numero de amostras.
h) Desvio padrao ={[ ( V(1) + V(2) +....+ V(n) ) - ( (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) ) - ((V(1) + V(2) + V(3) *+.....+
V(n) )/ N]/(N-1)
Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = NUmero de amostras;
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4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET")

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes
(outlier).
Critério de Chauvenet

n M W ek i i & eritien
1 I 216
T 17 10%
A L] 220
4 1.54 % 1 T
£ (E 2 114
[ .73 il X3
T 1400 a1 1IN
m -

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,76 p/ n=6

4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,38

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

D/S calc. para o MENOR valor = 1,62

4.4.3) VALIDACAO DAS AMOSTRAS

D/S Menor <= D/S Critico

e
D/S Maior <= D/S Critico

TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS
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4.5. CALCULO FINAL

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor de venda do
imovel é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m?) x Area Util do Imével ( m?)
Sendo:

Valor unitario arbitrado (R$/m?) = 9.866,16

Area util do imével (m?) = 104,60

Logo:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = 9.866,16 x 104,60
VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 1.032.000,00

Para calculo do valor dos Direitos sobre Imével sera considerado um desconto
de 3% sobre o valor calculado para a propriedade do imével.

R$ 1.032.000,00 x 0,97 = 1.001.040,00
VALOR TOTAL DO IMOVEL ( apto + vaga dupla) = R$ 1.000.000,00

OBS: Estimando-se que o valor de uma vaga dupla de garagem equivale a 15%
do valor do imovel com vaga dupla de garagem, temos

Valor da Vaga Dupla de Garagem: 15% do valor do imovel
Valor da Vaga Dupla de Garagem = 15% x R$ 1.000.000,00 = R$ 150.000,00

Portanto
Valor de Venda dos Direitos sobre a Matricula n°125.178 CRI de Indaiatuba
R$ 1.000.000,00 - R$ 150.000,00 = R$ 850.000,00

Valor de Venda dos Direitos sobre a Matricula n°125.256 CRI de Indaiatuba
R$ 150.000,00
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Valor Total de Venda dos Direitos
(Matricula 125.178 + Matricula 125.256)

R$ 1.000.000,00
( Um milhao de reais)
Ref. Agosto de 2025

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 39 (trinta e nove) paginas, 31
(trinta e uma) fotografias que compdem a vistoria e 04 (quatro) anexos que

complementam as informacdes e conclusdes aqui relatadas.

Indaiatuba, 28 de Agosto de 2025

2w O

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 01 - Matricula Imobiliaria n° 125.178 - CRI Indaiatuba/SP

Fop Protocolo: 468 807 - Matricula: 125178 - Padg: 1do 2
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ANEXO 02 - Matricula imobiliaria n° 125.256 - CRI Indaiatuba/SP
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ANEXO 03 - Certidao do Valor Venal - ANO 2025
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ANEXO 04 - Elementos Comparativos

° Elemento comparativo 01

R$ 1.150.000 = 0™ ams

Fm a2 me B 3 orsartoes [fr 3 borissiros
= 2 vooos B | suite H Piscing

Testirk 2% cardetarislicae

I ' [
Risa Arogudia, 208 - Vila &lmeida, lndaiatiiba = 5P

& Explore a locallzaciodo imavel

Apurl:qrni:ntu com 3 Quartos e 3 banheiros -E'l"u'erldu, 102 m?® por RS
1.150.000

Anunciante: Grupo Avila Ltda Fone: 19 - 3875 6226

-102m2 venda- RS115000O id- 2824052099/’?source ranklnq%ZCrD

° Elemento comparativo 02

R$ 1.190.000  wsso0  rsmo

104 e B 3 guartos [% = bonheinos
f-_:'] 4 unons & 1 euita Bl Wonibocda

Todos os corocheristicos

it e

Rua Araguaio, 208 - Vila Almeida, indoictuba = 5P

Apartamento com 3 Quartos ¢ 3 banheiros @ Venda, 104 m? por RS
1.180.000

Anunciante: Conecta Cons Imob - Fone: 19 99955 1900
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-almeida-bairros-indaiatuba-com-garagem
-104m2-venda-RS1190000-id-2740182831/?source=ranking%2Crp
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° Elemento comparativo 03

RS 990.000 « 0™ e

Prago abalw do mercado
104 mof B 3 gqussrtos [= 2 hanhoiros
(5 1 vago [ 4 andar B Tsuite

Todas a8 caracteristicas

Vila Almeida, Indaiatulba - 5P

Apartamento com 3 Quartos ¢ 2 banheiros 4 Venda, 104 m? por R$
590,000

Anunciante: Lutaro Imoveis - Fone: 19 99829 9404
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-almeida-bairros-indaiatuba-com-garagem

-104m2-venda-RS990000-id-2757725214/?source=ranking%2Crp

° Elemento comparativo 04

R$ 1.170.000 = &™ e

= 3 me

B 3 quortos %= 2 banhgiros

& 2vogos B 1sulte

o Acalto onimois

Todds ot caractaristicas

plenigiiees

Rua Araguaia = Vila Almeida, iIndaiotuba = 5P

Apartomento com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 104 m* por RS
1.170.000

Anunciante: Jander Robson Wohlk - Fone: 19 93502 2578
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-almeida-bairros-indaiatuba-com-garagem

-104m2-venda-RS1170000-id-2733753947/?source=ranking%2Crp
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° Elemento comparativo 05
Yanda ) N
R$ 1123 0.000 néo in!’-nrn-‘luﬂu n&e infermade
= 98 m? B 3 auartos [ 2 banhelros
2 1T TP, £ ¥, o, R e P | - i{?"'l::l::." o

Togdns os coracteristicos

Riic Ao Buninr 208 = Wila .ﬁl‘rru,:'n:l-l:lI indaiatiiba = B

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 99 m® por RS
1.280.000

Anunciante: HDInvest Fone 19 3834 2052

RS1280000 id- 2817942328/’?source showcase%2Cldp

° Elemento comparativo 06
e
CONEammirso of R
R$ 1.100.000  fsoo0  rexo
™ TOF & 3 quartos [= 2 bonheiros
T e st _ Condarminio

Todas os carocteristicas

T pr——
LT L

Ruao Aroguaia, 208 = Vila Almeida, Indoiotubo - 5P

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 102 m*® por RS
L.100.000

Anunmante HD Invest - Fone 19 3834 2052

-venda RS1100000-id-2811640313/?source=ranking%2Crp
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 1.000.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/08/2025 a 01/01/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 153 dias 1,009728
Percentual correspondente 153 dias 0,972781 %
Valor corrigido para 01/01/2026 =) R$ 1.009.727,81
Sub Total =) R$ 1.009.727,81

Valor total =) RS 1.009.727,81

Retornar Imprimir
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