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EXCELE,NTI'SSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Autos n? 1002155-91.2020

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil, inscrito no
CREA/SP sob n® 5061413653, nomeado perito judicial nos autos acima
mencionados de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, promovido por
ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM GIARDINO D'ITALIA contra
JAMES BRANCO e HOSANA BORTOLOSSI BRANCO, vem,
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia expor e requerer o quanto
segue.

o  Ajuntada do presente laudo de avaliagéo.

Termos em que,
Pede deferimento.

Itatiba, 19 de junho de 2025.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial
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1. Introducao

O presente trabalho tem por objetivo a identificacdo do valor de
mercado do imoével objeto da matricula n® 034080, do Cartério de Registro de
Imoéveis de Itatiba/SP, de propriedade de JAMES BRANCO e HOSANA
BORTOLOSSI BRANCO, conforme escritura de venda e compra juntada as fls.
469/473, pendente de registro (cf. fls. 577/580).

Conforme dados/informagdes do Cartério de Registro de Iméveis desta
comarca, o imével avaliando possui a seguinte descricao:

ST A A T Ak = - ~E

IMOVEL. UM TERRENO no loteamento “RESIDENCIAL SITIO DO ENGENHO"
s::uadq ne Bairro do Engenho, no perimetro urbano deste munir.:-ir_n-: comarca
de ltatiba, situado na QUADRA 08 , designado LOTE (2  con
360,00 m2, de frente para a RUA TITO onde mede 12,00m *a frente aos
fgnq‘os de quem da mencionada rua olha para o terreno r’necie “? ”'c i:'-_‘ff;r“:
direito; 30,00m do lado esquerdo: e 12.00m nos fundos, confrc:':’-:'-.ém {j.{.} a H.euia

com o fote 01, & esquerda com o lote 03; e nos fundos com o lote 24
da mesma quadra. =i

e comarcsa

a area de

tades ,

Referido imovel esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal de ltatiba
sob n? 41211-62-03-01690-0-0017-00000 (Id 51174).

2. Vistoria e Consideracoes Técnicas.

A vistoria técnica se deu no dia 16/06/2025, ocasido em que o perito
signatario inspecionou pessoalmente o imdvel penhorado, obtendo as caracteristicas
das construcdes e colhendo a documentacao fotografica que segue.

O imével avaliando, sobre o qual NAO HA BENFEITORIAS
incorporadas, esta localizado em loteamento com caracteristica predominantemente
RESIDENCIAL.
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O LOTEAMENTO em que inserido o imoével penhorado possui 6tima
infraestrutura, tais como, pavimentacdo, rede de agua, rede de distribuicdo de
energia elétrica, iluminagdo publica, coleta de lixo, rede de telefonia etc. Esta
inserido em uma regido com caracteristicas de absorcao pelo mercado definido
como MODERADO.

O imovel penhorado, objeto da matricula n® 034080, do Cartério de
Registro de Iméveis de ltatiba, situado na RUA TITO, possui area de terreno de

360,00 m2, conforme matricula. Apresenta forma geométrica RETANGULAR,
topografia DECLIVE, superficie / solo SECA.

2.1 Documentacao Fotografica

Imdvel
Avaliando

!
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3 Avaliacao

3.1 Metodologia Aplicada

Na avaliacdo do terreno serd utiizado o METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO'.

3.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

Em funcdo das caracteristicas do imével avaliando e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade, para determinacao

do valor de mercado atual, concluimos pela aplicagdto do METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia

compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados
de mercado disponiveis.

Trata-se de método consagrado e o mais utilizado em avaliagdes dessa
natureza, através de comparacao de dados referentes a outros iméveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

O nivel de rigor pretendido em uma avaliacdo esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado. O rigor da
avaliacao, portanto, esta condicionado a abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e
a adequacao dos dados coletados.

Foram obtidos elementos disponiveis no mercado de imoveis,
passiveis de homogeneizagao.

Para identificacdo do valor bdsico unitério, entretanto, segundo as
diretrizes tragadas pela NBR pertinente, serdo utilizados os seguintes fatores
especiais de homogeneizacao:

T Aquele que define o valor através da comparacio com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. E condi¢do fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados

que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.
8
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o Fator de Atualizacao (K1). Nao sera realizada a atualizagao
monetaria pelos indices inflacionérios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variagao
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do
laudo. Adota-se K1 =1,00.

o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),
representa um desagio em relagéo ao valor pedido no mercado, em
funcdo da natural elasticidade dos negécios, caracterizado pela
relacdo entre o valor ofertado do imével e o valor transacionado.
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Serd deduzido 10% (dez por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Transposicao (K3). Para a transposicao de valores
emprega-se a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais,
obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura, se
verificada a compatibilidade dos mesmos. N&o sera utilizado o fator
de transposicdo, porque todas as amostras obtidas sdo do mesmo
setor fiscal. Adota-se K3 = 1,00.

o Fator de Topografia (K4). A topografia do terreno pode valoriza-lo
ou deprecia-lo. As influéncias desta natureza podem ser
determinadas com base na deducao ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situagdo de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizacao do critério
acima, serdo considerados o0s seguintes fatores corretivos
aproximados:

Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Caido para os fundos até 5% >>>>>>>>>>>> 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>> 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>> 0,80
Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,95
Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>0,90

Sy

O

O imével avaliando possui fator de topografia (K4) = 0,90.
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o Fator de Area (K5). Este fator é representado na doutrina pela
expressao empirica Fa = (area | / area ll) ", onde:

e Areal = Area do elemento pesquisado.
e Areall = Area do imével avaliando.

e n=0,250 =>» quando a diferenga entre as areas | e Il for inferior
a 30%.

e n=0,125 =>» quando a diferengca entre as areas | e Il for
superior a 30%.

o Fator de Consisténcia ou de Superficie (K6). Como fator de
consisténcia entre o terreno avaliando e a situagdo paradigma,
serdo adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Terreno seco>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Superficie Umida>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,80
Terreno alagadico>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,60
Terreno brejoso>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,50
Terreno permanentemente alagado>>>>>>> 0,40

O imével avaliando possui fator de consisténcia (K6) = 1,00.

3.2 Homogeneizacao de Valores
3.2.1 Pesquisa de Valores — Terreno.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o bem
avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de avaliacbes investiga o
mercado, coleta dados e informacgdes contemporaneas a data de referéncia do laudo
de avaliacdo, com suas principais caracteristicas econbémicas, fisicas e de
localizacéao.

Ap6s empreender ampla pesquisa imobiliaria, foram selecionados 5
(cinco) elementos compativeis com o imoével avaliando (mesmas caracteristicas
dimensionais e/ou de aproveitamento similares), assim caracterizados:

10
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ELEMENTO

CARACTERIZAGAO

FOTO

Fonte: Evolugdo / Ouro Casas Imobiliaria
Contato: 11-4594-1700
Codigo: TE4472

Enderego: Giardino D’ltélia.
Area: 336,00 m?

Situagéo: Meio de quadra
Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 255.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 759,00 p/ m? (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Guimar&des Sousa Consultoria
Contato: 11-4521-6400
Codigo: TE1360

Enderego: Giardino D’ltalia.
Area: 370,00 m?

Situagéo: Meio de quadra
Topografia: Declive — 20%
Valor Imével: R$ 255.000,00
Benfeitorias: Ndo ha

g= R$ 689,00 p/ m? (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Mocambo Imobilidria
Contato: 11-4524-6366
Cédigo: FCTRO165

Endereco: Giardino D’ltalia.
Area: 336,00 m?

Situagdo: Meio de quadra
Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 250.000,00
Benfeitorias: Ndo ha

g= R$ 744,00 p/ m? (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Vivali Empreendimentos Imobiliarios

Contato: 11-4538-5820
Codigo: VITR0464

Endereco: Giardino D’ltalia.
Area: 369,00 m2

Situagao: Meio de quadra
Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 260.000,00
Benfeitorias: Ndo ha

g= R$ 705,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Evolugdo / Ouro Casas Imobiliaria
Contato: 11-4594-1700
Codigo: TE4254

Endereco: Giardino D’ltalia.
Area: 300,00 m2

Situagao: Meio de quadra
Topografia: Aclive — 20%
Valor Imével: R$ 210.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 700,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - ltatiba/SP.

11

WITB25700447282

umero

16:54 , sob o nl

as

do original, assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002155-91.2020.8.26.0281 e cddigo c9jGH9ck.

Este documento



fls. 670

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

Inexistindo elementos discrepantes?, conforme normas técnicas em
vigéncia, passa-se a homogeneizagdo das amostras.

3.2.2 Homogeneizacao da Pesquisa de Valores
MATRIZ DOS FATORES DADOS
DADOS FINAIS
AMOSTRAS INICIAIS
K1 K2 K3 K4 K5 K6
| 759,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,98 1,00 669,44
| 689,00 1,00 0,90 1,00 1,12 1,01 1,00 700,71
]] 744,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,98 1,00 656,21
v 705,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,01 1,00 640,85
\') 700,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,96 1,00 604,80
3.3 Calculo do Valor Médio
A média (X) das cinco amostras é R$ 654,40 por m?. Portanto, & X =
654,40.
O desvio padrao (S) é dado pela formula = S= \/Z (Xi-X)?
n-1
Logo, o desvio padrao é = S =35,42
3.3.1 Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo

critério excludente de CHAUVENET?

Amostras extremas =  Amostra Il = R$ 700,71 / m?

Amostra V = R$ 604,80 / m?

2 S3o0 considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relacio ao valor médio amostral, extrapolem
a sua metade ou dobro.

3 Por este critério, a amostra serd pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenga em valor absoluto

entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrao for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.
12
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Valor critico para 5 amostras = 1,65 (tabelado)*

= d2/S = (700,71 — 654,40) / 35,42 = 1,31 < 1,65 = Amostra pertinente

= d5/S = (654,40 — 604,80) / 35,42 = 1,40 < 1,65 <> Amostra pertinente

Como as amostras limites sao pertinentes, as demais também seréo, e o rol é

compativel e definitivo.

Na hipotese desta avaliagdo serd utilizada a Teoria Estatistica das

1] ”

Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e
“n — 17 graus de liberdade, com confianga de 80%, consoante a norma técnica incidente.

3.3.2

Limites de Confianca do Valor/M?

Os limites de confianca sdo definidos pelo modelo: Xmax = X % tc X S
min Yn-1

onde: tc=1,53 = valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT,
com n (5) amostras, n — 1 (4) graus de liberdade e
confianga de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo, vem = X max = 654,40 * 1,53 x 35,42

min \ 4
Efetuando, temos = Xmax = R$ 681,50 / m?
Xmin = R$ 627,30 / m?

4 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Bésico de Engenharia Legal e de Avaliagdes. SP: Ed. Pini. Pag. 301.

13

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - ltatiba/SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2025 as 16:54 , sob o nimero WITB25700447282

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002155-91.2020.8.26.0281 e cddigo c9jGH9ck.



fls. 672

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

3.3.3

Determinacao da amplitude do intervalo e divisao

deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 681,50 — 627,30 = 54,20

Dividindo-se a amplitude por trés (54,20 + 3), temos 18,07

Divisdo em classes para determinacéo do valor de decisao:

32classe =& 66344.........cevvvvnnnnnnn. 681,50
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento “1”) =» Peso “1”

Soma dos pesos = (Sp)=1+1+1=3

Soma dos valores ponderados = (Sv)= (R$ 640,85 x 1) + (R$ 656,21 x
1) + (R$ 669,44 x 1) = R$ 1.966,50

O valor unitario de decisdao pertencerd a classe que contiver
maior numero de amostras e serd igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO & S,+S, = 1.966,50 + 3 & R$ 655,50

Portanto, adota-se R$ 655,50 / mZ2.
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3.4 Calculo do Valor do Imoével

3.4.1 Valor do Terreno
Vt=AXxVu 2 Vit=360,00 x 655,50 = R$ 235.980,00

O valor de mercado do lote de terreno avaliando, melhor descrito e
caracterizado anteriormente, em nUmeros redondos®, é da ordem de R$
240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais).

4. Conclusao

= O imdével localizado na Rua Tito (lote “02”, quadra “08”),
loteamento “Residencial Sitio do Engenho”, objeto da
matricula n® 034080, do Registro de Imdveis de
ltatiba/SP, com &rea de terreno de 360,00 m? melhor
descrito e caracterizado anteriormente, em numeros
redondos, possui VALOR DE MERCADO de R$
240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais), com validade
para JUNHO DE 2025.

5 Ao Engenheiro Avaliador, em func¢do do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —

14.653).
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5. Encerramento

As anadlises e conclusbes expressas no presente trabalho foram
baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e levantamentos efetuados pelo proprio
perito, tendo-se como idbneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas por
terceiros.

Conforme pesquisa realizada na Prefeitura de ltatiba, sobre o
imével avaliando CONSTA DEBITO de IPTU da ordem de R$ 18.949,34.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos a presente
avaliagdo, composta por 16 (dezesseis) laudas digitadas, exceto anexos.

ltatiba, 19 de junho de 2025.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial
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