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

Autos n2 1006535-21.2024

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil, inscrito
no CREA/SP sob n® 5061413653, nomeado perito judicial nos autos acima
mencionados, de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, promovido por
CONDOMINIO FORUM 200 contra MARCELO GOMES ARANHA DE LIMA e
VALERIA CRISTINA AGUIAR SANTOS, vem, mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, expor e requerer o quanto segue.

o  Ajuntada do presente laudo de avaliacao.

Termos em que,
Pede deferimento.

Itatiba, 20 de abril de 2026.

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 imovel objeto da matricula n® 070477, do Registro de Imoveis de
ltatiba/SP, de propriedade de MARCELO GOMES ARANHA DE LIMA e VALERIA
CRISTINA AGUIAR SANTOS (cf. fls. 172/176).

Conforme informagdes do Cartério de Registro de Imdveis desta
comarca de Itatiba, o imével avaliando, objeto da matricula n® 070477, possui a
seguinte descrigao:

CNM: 119776.2.0070477-20

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
{ MATRICULA N.° [070477 COMARCA DE [TATIBA - SP

REGISTRO GERAL
LUIS CARMO PASCOAL  WALMOR BARBOSA MARTINS JR.
Oficlal Gubstituio Oficiel

~ ™

IMOVEL : UNIDADE AUTONOMA - SALA n° 414, localizada no 4° pavimento tipo, do
condominio *FORUM 200", situado na Av. Bario de Iitapema, n® 200 — Centro,
perimefro urbano desta cidade de Itatiba/SP, contendo uma sala comercial, com
sacada e banheiro, com a #érea privativa principal de 30,00m2, #rea privativa
acesséria de 3,00m2, drea de vaga de garagem de 12,50m2, drea de uso comum
edificada de 2591m2, drea lotal edificada de 71,41m2 e 1,0838% de fraciio ideal
no terreno, com o direito de uso a vaga de garagem n° 34 no pavimento SUBSOLO
01.

Referido imovel esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Itatiba
sob n° 41212-14-86-00573-0-0109-00063 (ID 76826).

2. Vistoria e Consideracoes Téchnicas.

A vistoria foi realizada no dia 14 de abril de 2026, as 16h, conforme
previamente agendado no processo (fls. 320/324). No local, diante da auséncia do
executado, acompanhado pelo Oficial de Justica Wilson Luiz Pereira e do patrono do
exequente, Dr. Paulo Roberto Gabuardi Junior, além de uma funcionaria da Portaria,
Sra. Alcicleide Melo Correia, com auxilio de um Chaveiro (Sr. Anselmo José do
Nascimento), conforme autorizado no processo (cf. fl. 322), foi possivel acessar as
dependéncias internas da sala comercial sob avaliagdo e realizar a vistoria técnica,
oportunidade em que foram extraidas as caracteristicas necessarias para a
conclusdo da avaliagdo. No fim da vistoria, a sala comercial foi mantida trancada.
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Conforme vistoria realizada, trata-se de SALA COMERCIAL sob n®
414, localizado no 42 andar do condominio “FORUM 200”, situado na AV. BARAO
DE ITAPEMA N2 200, Centro Cruz, Itatiba/SP.

Possui idade/vida aparente’ (le) de 5 (cinco) anos. A construgao
enquadra-se na classe COMERCIAL / SERVICO, grupo ESCRITORIO, padréo
MEDIO, COM ELEVADOR, em que o valor unitd&rio do metro quadrado
corresponde 4,745 a 5,767 de R-8N. O estado das edificagbes foi classificado em
NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES?.

O local em que inserido o avaliando possui 6tima infraestrutura
(pavimentacao, rede de agua, rede de distribuicdo de energia elétrica, iluminagéo
publica, coleta de lixo, rede de telefonia etc.). Esta inserido em uma regido com
caracteristicas de absorgao pelo mercado definido como MODERADO.

O imovel penhorado, objeto da matricula n® 070477, do Rl de lItatiba,
consistente no apartamento n® 414, do EDIFICIO “FORUM 200", contém sacada e
banheiro. Possui area privativa principal de 30,00 m?; area privativa acessoéria de
3,00 m?; area de vaga de garagem de 12,50 m?; area de uso comum edificada de
25,91 m?; totalizando area edificada de 71,41 m2. Possui fragédo ideal no terreno e
coisas comuns de 1,0838 m?, com o direito de uso a vaga de garagem n? 24, situada
no pavimento SUBSOLO “01”.

Consigna que, PARTES COMUNS DO CONDOMINIO sdo aquelas
definidas no artigo 39 da Lei n® 4.591/64 e constante das fundagoes, areas internas
e de ventilagéo, areas de pilotis, os locais dos medidores de energia elétrica e 4gua,
as escadas e elevadores, as vigas e colunas, os pisos de concreto armado, as
partes externas das paredes perimetrais de cada unidade, os ornamentos de
fachada, cobertura e calhas, partes externas de janelas, corredores, passagens de
servico, halls, caixas d’agua e tudo o mais que se destina ao uso comum dos
condéminos.

As edificacbes apresentam-se em normais condi¢cdes de estabilidade,
sem que nenhuma forma de anomalia ou patologia grave esteja em evidéncia.

' E o tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenca entre a vida util e a
esperanca de vida, ndo sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.

2 Estado da edificacio NECESSITANDO DE REPARDOS SIMPLES, segundo normas de avaliagdo vigentes, representa a
edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e interna, apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

elétrico.
4
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2.1 Documentacao Fotografica
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3 Avaliacao

3.1 Metodologia Aplicada

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

do valor de mercado atual, concluimos pela aplicacgdo 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 avaliagcées dessa
natureza, através de comparacao de dados referentes a outros imoveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

Oportuno também esclarecer, que o nivel de rigor pretendido em uma
avaliagdo estd diretamente relacionado com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado. Assim, o rigor da avaliacao esta condicionado a abrangéncia
da pesquisa, a confiabilidade e a adequacao dos dados coletados, a qualidade do
tratamento aplicado ao processo de avaliagdo, e a0 menor grau de subjetividade
emprestado pelo avaliador em sua manifestacao.

Com o fim de embasar e fundamentar a deciséo final do signatario,
foram colhidos varios elementos junto a imobiliarias idbneas desta cidade.

Para determinacdo do valor basico unitario, entretanto, segundo as
diretrizes tragadas pelas normas vigentes, serdao utilizados os seguintes fatores
especiais de homogeneizacao:

O Fator de Atualizacao (K1). Nao sera realizada a atualizagdo monetaria pelos
indices inflacionarios, uma vez que os valores de mercado permanecem estaveis,
nao acompanhando a variacao inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a
data-base do laudo. Adota-se K1 = 1,00.

a Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia), representa um
desagio em relagédo ao valor pedido no mercado, em fungdo da elasticidade dos
negocios, caracterizado pela relagdo entre o valor ofertado do imdvel e o valor
transacionado. Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Serd deduzido 5% (cinco por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,95.
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O Fator Estado da Edificacéo (K3). Segundo as normas vigentes, o ESTADO DA
EDIFICACAO possui a seguinte classificagéo.

CErsi;?a(:\?aigo Condicoes Fisicas Coeficiente E%
A NOVO 0,00%
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32%
C REGULAR 2,52%
D ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES 8,09%
E REPAROS SIMPLES 18,10%
F ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20%
G REPAROS IMPORTANTES 52,60%
H ENTRE REPAROS IMPORTANTES E S/ VALOR 75,20%
1 SEM VALOR 100,00%

e O imével avaliando, objeto da matricula n® 070477, do CRI local, foi classificado
em REPAROS SIMPLES.

Q Fator Especial Melhoramentos (K4). Da sensibilidade do avaliador dependera a
insercdo de fatores especiais na avaliacdo, quer de valorizagdo, quer de
desvalorizacdo. Na presente hipdtese, deve ser considerado que prédios de
apartamentos normalmente s@o entregues pelo construtor apenas em condigdes
minimas de segurancga, habitualidade e higiene, suficientes para obter aprovagao
do ¢érgdao municipal competente (habite-se) e possibilitar a comercializagéo.
Assim, é comum que apds a aquisicdo o proprietario promova reforma geral da
unidade, implementando obras de melhorias, como a substituicdo ou
complementacdo de revestimentos de pisos e paredes; substituicao de lougas,
metais e acessorios de banheiros; substituicdo de portas; assentamento de
soleiras e pingadeiras de pedras etc.

e O imdvel avaliando, objeto da matricula n® 070477, do CRI local, possui melhorias
incorporadas em relacdo a unidade padrao entregue pela construtora. Adota-se

K2 =1,10.
3.2 Pesquisa/Homogeneizacao de Valores
3.2.1 Pesquisa de Valores

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 avaliacées investiga o
mercado, coleta dados e informacgbes contemporaneas a data de referéncia do laudo
de avaliagdo, com suas principais caracteristicas. Apds pesquisa imobiliaria, foram
selecionados 3 (trés) elementos compativeis, cujos dados seguem:

10
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Fonte: Tescarolo Imc’nveis3
Contato: 11-93363-8009
Codigo: SA0025

Enderego: Condominio “Férum 200"
Area: 35,00 m?

Valor Imével: R$ 300.000,00

g= R$ 8.571,43 p/ m?

Natureza: Oferta

Estado: Reparos simples
Observagdo. Sem reforma.

Fonte: Vivali Im()veis4
Contato: 11-4538-5820
Codigo: VISL0039

Enderego: Condominio “Férum 200”
Area: 43,00 m?

Valor Imével: R$ 380.000,00

g= R$ 8.837,21 p/ m?

Natureza: Oferta

Estado: Reparos simples
Observagdo. Sem reforma.

Fonte: Imobiliaria Evolugédo / Ouro Casas5

Contato: 11-4594-4700
Codigo: SA0313

Enderego: Condominio “Férum 200"
Area: 35,00 m?

Valor Imével: R$ 320.000,00

g= R$ 9.142,86 p/ m?

Natureza: Oferta

Estado: Reparos simples
Observagdo. Com reforma.

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

3 https://www.tescaroloimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-35m2-a-venda-condominio-forum-200-homenagem-

a-dr-olair-galvao-consolin-itatiba-sp-centro/SA0025
4https://www.vivaliimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-43m2-a-venda-itatiba-sp-edificio-forum/VISL0O0039

5 https://www.evolucaoourocasas.com.br/imovel/sala-itatiba-35-m/SA0313-EVC

6 S30 considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagio ao valor médio amostral, extrapolem
a sua metade ou dobro.

11
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3.2.2 Homogeneizacao da Pesquisa de Valores
DADOS
DADOS MATRIZ DOS FATORES FINAIS
AMOSTRAS | |\~ 2
K1 K2 K3 K4
I 8.571,43 1,00 0,95 1,00 1,10 8.957,14
Il 8.837,21 1,00 0,95 1,00 1,10 9.234,88
I 9.142,86 1,00 0,95 1,00 1,00 8.685,72
3.3 Calculo do Valor Médio
A média (X) das 3 (trés) amostras é R$ 8.959,25 por m?. Portanto, & X =
8.959,25.

O desvio padrao (S) é dado pela formula = S= \/ 2(Xi=-X)?
n-1

Logo, o desvio padrdao € = S =274,58
Limite inferior (-30%) = R$ 6.271,48

Limite superior (+30%) = R$ 11.647,02

Observacdo. Nao ha elementos discrepantes, fora do limite de +/- 30% em
torno da média.

Portanto, adota-se R$ 8.959,25 / m2.
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3.4 Calculo do Valor do Imoével

3.4.1 Matricula n?2 070477 — Sala Comercial n? “414”

= Vimévelz=AxVu >

=  Vimovel = 35,00 x 8.959,25 = R$ 313.573,75
Logo, VSaIa = R$ 31 5.000,00

O valor de mercado do imovel avaliando, descrito e caracterizado

anteriormente, em nimeros redondos’, é da ordem de R$ 315.000,00 (irezentos e
quinze mil reais).

4. Conclusao

= O imével penhorado/avaliando, objeto da
matricula n? 070477, do CRI de ltatiba, localizado
no Edificio “Féorum 2007, e demais benfeitorias
incorporadas, com area privativa de 35,00 m?,
descritas e caracterizadas anteriormente, em
nimeros redondos, possui VALOR DE

MERCADO de R$ 315.000,00 (trezentos e
quinze mil reais), com validade para ABRIL DE
2026.

7 Ao Engenheiro Avaliador, em funcdo do fratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o
resultado de sua avaliocdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de
avaliacdo. (NBR - 14.653).

13
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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 perante a Prefeitura de lItatiba,
sobre o imével avaliando, objeto da matricula n® 070477 do CRI local, consta
débito de IPTU no valor de R$ 6.038,62.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos o0 presente
trabalho de avaliacdo, composto por 14 (quatorze) laudas digitadas.

[tatiba, 20 de abril de 2026.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial
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ANEXO

o Extrato de informacbes (dados do terreno e de débito de
IPTU), relativamente ao imovel objeto de avaliacao, expedido
pela Prefeitura Municipal de Itatiba/SP.
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