
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA

Rua Siqueira Campos, 632
Centro - Indaiatuba / SP

Finalidade da Avaliação:
Apuração de Valor de Venda

Solicitante:
Hasta Vip Alienações Públicas Ltda.

CNPJ No 24.766.265/0001‐63

Processo
0004775-95.2020.8.26.0248- 3° VC Indaiatuba/SP

Metodologia Aplicada

NBR 14653‐1 e 14653‐2 da ABNT - Método Evolutivo
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CONCLUSÕES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado estimado para venda do imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n°
18.979 do 1° Cartório de Registros de Imóveis da Comarca de Indaiatuba/SP referente à casa
sob n° 632, situada a rua Siqueira Campos, nesta cidade e comarca de Indaiatuba, medindo o
respectivo terreno quatro metros e dez centímetros (4,10) de frente por 30m da frente aos
fundos, confrontando-se de um lado com a casa 626, de outro lado com Antonio Magnuseon e
nos fundos com Luiz Carlos Sannazzaro, sendo a área construída de 65,44m².

Valor Total de Venda
R$318.000,00

( trezentos e dezoito mil reais)

Ref. Maio de 2021
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer estimar através de metodologia adequada, o valor
de venda para o imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 18.979 do 1° Cartório de Registros
de Imóveis da Comarca de Indaiatuba/SP referente casa sob n° 632, situada a rua Siqueira
Campos, nesta cidade e comarca de Indaiatuba, medindo o respectivo terreno quatro metros e
dez centímetros (4,10) de frente por 30m da frente aos fundos, confrontando-se de um lado
com a casa 626, de outro lado com Antonio Magnuseon e nos fundos com Luiz Carlos
Sannazzaro, sendo a área construída de 65,44m².

Cumpre‐nos informar que toda a documentação e informações referentes ao imóvel
foram baseadas em documentação imobiliária disponível, não sendo consideradas eventuais
restrições que não sejam de nosso conhecimento.

2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

Estivemos no dia 29/04/2021, conforme agendamento, das 11:00 às 12:00 em frente
ao imóvel objeto da avaliação, contudo ninguém apareceu para facultar a entrada no mesmo.

Em face do exposto acima, iremos apresentar os cálculos acerca do valor do imóvel,
estimando que seu estado de conservação necessita de reparos simples a importantes, uma
vez que a casa demonstra estar inabitada há mais de ano.

2.1. Localização:

O imóvel, localiza‐se no n° 632 da rua Siqueira Campos, bairro Centro, no município
de Indaiatuba/SP.

Eng°. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - phbs123@gmail.com

3

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

 0
00

47
75

-9
5.

20
20

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

88
7F

F
B

3.
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

 1
3/

05
/2

02
1 

às
 1

4:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ID

U
21

70
05

39
56

6 
   

 .

fls. 146



Vista Aérea - Google Maps - Indaiatuba/SP

Vista Aérea - Google Maps - Lote - Rua Siqueira Campos, 632 - Indaiatuba/SP
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2.2. Uso do imóvel:

Conforme vistoria ao local, verificou-se que o imovel está inabitado, desprovido de
relógios medidores de água e energia elétrica, conforme fotos abaixo.

Ligação de água e luz desativados, sem seus relógios de medição de consumo

2.3. Documentação e dados legais do imóvel:

De acordo com a documentação apresentada pela solicitante, o imóvel é formado pela
Matrícula Imobiliária n ° 18.979 do 1° Cartório de Registros de Imóveis da Comarca de
Indaiatuba/SP, conforme documento juntado no ANEXO 01.

O imóvel avaliando possui a seguinte descrição tabular:

“ Casa sob n° 632, situada a rua Siqueira Campos, nesta cidade e comarca de
Indaiatuba, medindo o respectivo terreno quatro metros e dez centímetros (4,10) de frente por
30m da frente aos fundos, confrontando-se de um lado com a casa 626, de outro lado com
Antonio Magnuseon e nos fundos com Luiz Carlos Sannazzaro, sendo a área construída de
65,44m². ”
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Consta ainda que o imóvel objeto da avaliação acha‐se cadastrado junto à Prefeitura
do Município de Indaiatuba para fins de lançamento de Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU) sob n ° 003.6510.0-7.

2.4. Características do Imóvel Avaliando:

2.4.1. Dimensões e disposições:

De acordo com a matrícula anexa, o imóvel avaliado possui 4,10m x 30,00m,
totalizando 123,00 m² de terreno, e 65,44m² de área construída.

Não foi possível determinar as disposições internas da área construída devido o imovel
estar fechado e inabitado durante a avaliação.

O imóvel é uma casa de padrão construtivo simples, térrea, com terreno firme, e leve
declive em direção aos fundos. com idade de 39 anos

Na fachada do imóvel, verificou-se que o piso é de pedra ardósia. paredes receberam
pinturas recentes, e janela em madeira com pontos de desgaste.

2.4.2. Infraestrutura e características da região:

O Centro de Indaiatuba possui todas as melhorias urbanas , como rede de energia
elétrica, água, telefonia, correio, coleta de lixo, transporte coletivo, coleta de água pluvial e
calçamento.
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2.4.3. Fotografias do Imóvel:
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste parecer, será utilizado o
Método Evolutivo. Sendo assim são observados e analisados separadamente o valor do
terreno e o valor da construção, que somados resultam no valor estimado total de venda do
imóvel.

A escolha do Método Evolutivo se dá pelo fato da inexistência, ou quantidades
insuficientes de imóveis à venda, com características de localização, área de terreno e
benfeitorias semelhantes ao imóvel avaliando, que permita a adoção do Método Comparativo
Direto.

4.1. Valor Unitário do Terreno Nu (R$/m²)

Conforme laudo de avaliação, anexado ao processo, elaborado pela mister Maira de
Moraes Modotti (fls 75 a 140), os elementos comparativos utilizados mantém atualmente os
mesmos valores apurados, portanto conclui-se que o valor médio do metro quadrado na região
central de Indaiatuba  equivale a R$ 2.324,06/m².

Sendo a área total do terreno (4,10 x 30,00) ou seja 123,00m², o terreno nu possui
valor unitário

VT = Vu x AT
Valor Unitário do Terreno = 123,00 x 2.324,03 = R$ 285.855,69

VALOR ESTIMADO DO TERRENO = R$ 286.000,00

4.2. Valor da Construção e Benfeitoria (VC):

Sobre o imóvel avaliando, utilizou-se a área construída de 65,44m², conforme matrícula anexa.
Estimou-se que a construção tenha aproximadamente 39 anos.

O cálculo do valor das construções é dado pela expressão a seguir:
Vc = qc x Ac x foc,
sendo:
Vc = valor total da construção pelas suas partes levantadas.
qc = custo unitário de benfeitoria, onde se estipulou como índice padrão do metro quadrado,
adotando‐se os valores publicados em Abril de 2021 (última publicação), conforme segue:
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Para R-8,  tem-se Custo/m2 R$ 1.622,21 para Abril/21

Ac = área construída considerada em m²:
foc = fator de depreciação pela idade e estado de conservação:
ESTADO DA EDIFICAÇÃO: Referência "F"
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Classe: Comercial
Tipo: Escritório
Padrão: Simples
Vida Útil: 70 anos
IR = 31/70 =44%

Para IR de 44% e estado de conservação F, temos o fator de depreciação foc igual 0,4564

Resumo
Valor CUB para CAL-8 (qc): R$ 1.622,21 (Ref. CUB Sinduscon SP Abril de 2021)
Área construída (AC): 65,44 m2
Padrão construtivo: Comercial Escritório Simples
Idade: 39 anos (Vida Útil Restante = 31 anos)
Estado de conservação: F
Fator depreciação (foc): = 0,4564

Vc = qc x Ac x  foc = 1.622,21 x 64,55 x 0,4564= 31.678,44
Vc= 32.000,00

Valor da Construção =R$ 32.000,00
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Terreno: R$ 286.000,00

Construção: R$ 32.000,00

Valor Total de Venda
R$ 318.000,00

( trezentos e dezoito mil reais)
Ref. Maio de 2021

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 17 (dezessete) páginas, 8 (oito)
fotografias que compõem a vistoria e 01(um) anexo que complementam as informações e
conclusões aqui relatadas.

São Paulo,  04 de Maio de 2021

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° 18.979 do 1° CRI de Indaiatuba/SP
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