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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

ITAPETININGA – SP. 

 

Processo Digital:  0004544-63.2024.8.26.0269 

Classe Assunto:  Cumprimento de sentença - Despesas Condominiais 

Requerente:  Associação Residencial Spazio Verde 2 - Itapetininga 

Requerido:  At&t do Brasil - Property Division Ltda 

 

 

José Maria de Oliveira, na qualidade de Avaliador Judicial, nomeado nos autos 

em epígrafe, vem, mui respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, 

apresentar o trabalho de avaliação, conforme Laudo Pericial incluso, bem como 

requerer o levantamento dos honorários periciais já depositados, nos termos da 

decisão judicial. 

 

Termos em que, 

Pede deferimento. 

 

Itapetininga, 23 de dezembro de 2025. 

 

 

José Maria de Oliveira 

Perito Judicial 

CRECI-SP nº 131.677 

CNAI/COFECI nº 26.839 
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Processo Digital:  0004544-63.2024.8.26.0269 

Classe Assunto:  Cumprimento de sentença - Despesas Condominiais 

Requerente:  Associação Residencial Spazio Verde 2 - Itapetininga 

Requerido:  At&t do Brasil - Property Division Ltda 

 

José Maria de Oliveira, na qualidade de Avaliador Judicial nomeado nos autos em 

epígrafe, dirigiu-se em diligência até o imóvel localizado à Via Petrarca, s/nº, Quadra 

D, Lote 05, Residencial Spazio Verde II, Município e Comarca de Itapetininga – SP, 

onde procedeu à avaliação abaixo descrita. 

 

1.0 – TIPO DE IMÓVEL 

Terreno urbano 

 

1.1- LOCALIZAÇAÕ 

Via Petrarca, S/N,Quadra D, Lote 05, Residencial Spazio Verde II, Município e 

Comarca de Itapetininga, Estado de São Paulo. (vide anexo I) 

 

1.2-    TÍTULO DO IMÓVEL 

Devidamente matriculado sob nº 81.513, ficha nº 01 à 04, no Cartório de Registro de 

Imóveis e Anexos de Itapetininga-SP. (vide anexo II)- Matrícula de inteiro teor. 

 

1.3- CADASTRO MUNICIPAL 

Devidamente cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Itapetininga-SP, sob nº 

01.14.426.0210.001. (vide anexo III)- Ficha Cadastral Analítica. 

 

1.4-    VISTORIA. 

O imóvel foi vistoriado "in loco" por José Maria de Oliveira, CRECI 13677, CNAI- 

26839, no dia 17/12/2025, no período da manha. 
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2.0-    DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO 

2.1-  Características do Terreno 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
Frente 13,05 m 

Lateral direita 30,00 m 

Fundos  12,00 m 

Lateral esquerda  30,00 m 

Área total  375,77 m2 

      Topografia  declive 

Posição 1/3 da quadra 
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3.0-   REGISTRO FOTOGRÁFIO DO IMÓVEL 

 

Vista frontal 
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VISTA LATERAL 
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VISTA DO FUNDO PARA FRENTE 
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4.0-   CATERÍSTICAS DA REGIÃO DO IMÓVEL 

4.1-   Zoneamento 

Sobre a região 
Zoneamento: Z3=  Zona de uso 3 de acordo plano diretor de Itapetininga- SP. 

Principais Ruas próximas: R. Rubens Brasi,Vila Nastri II, R. Jorge Cardoso, Jardim 
Colombo. 

 
 
 
4.2-   Elementos valorizantes no raio até 2 KM  (fonte google maps) 
 
1- Clube dos Bancários 
1- Clube Kaikan 
1- IIES - Instituto Itapetiningano de Ensino Superior 
1- Escola Particular Objetivo 
1- Bancários Mall- com varios comércios 
1- Supermercado Bancários Express 
1- Clínica Veterinária Golden Vet 
1- Pizzaria-  Pizza Bello 
1- Lavanderia Brilhante 
1- Escola de Linguas- Maple Bear Itapetininga 
1- Centro Médico- Multiclin Bancários 
1- Rotatória Street Mall- com varios comércios 
Varias linhas de ônibus urbanos 
 

 
 
 
4.3-   Infraestrutura e outros serviços. 
 
Ruas pavimentadas 
Rede de água 
Rede de eletricidade 
Rede de esgoto 
Rede de telefonia 
Rede de Internet fibra óptica 
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4.4-    Mapas com raio de até 2 Km do imóvel avaliado 
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5.0 -    METODOLOGIA UTILIZADA 

Em conformidade com a Resolução COFECI nº 1.066/07, com o Anexo IV do Ato 

Normativo nº 001/2011 do COFECI e com a ABNT NBR 14.653-2 (Avaliação de 

Bens – Imóveis Urbanos), o valor do imóvel foi determinado pelo Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante análise de terrenos com 

características semelhantes, localizados na mesma região. 

 

5.1-   Terrenos referenciais 

 

R1- Terreno referencial 1                 Link do anuncio 

https://www.chitolinaimobiliaria.com.br/imovel/terreno-a-venda-jardim-colombo-itapetininga-sp/9828 
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R2- Terreno referencial 2               Link do anuncio 

https://lopesnobre.com.br/imovel/REO1033458/spazio-verde-i/ 

 

 

R3- Terreno referencial 3               Link do anuncio 

https://www.franciosi.com.br/comprar/Itapetininga/Terreno/Lote-em-Condominio/Jardim-

Colombo/27962 
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R4- Terreno referencial 4              Link do anúncio 

https://www.franciosi.com.br/comprar/Itapetininga/Terreno/Lote-em-Condominio/Jardim-

Colombo/54827 

 

 

 

R5- Terreno referencial 5              Link do anúncio 

https://www.franciosi.com.br/comprar/Itapetininga/Terreno/Lote-em-Condominio/Jardim-

Colombo/62048 
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R6- Terreno referencial 6             Link do anuncio 

https://www.chitolinaimobiliaria.com.br/imovel/terreno-a-venda-jardim-colombo-itapetininga-sp/4085 

 

 

 

R7- Terreno referencial 7             Link do anuncio 

https://www.franciosi.com.br/comprar/Itapetininga/Terreno/Lote-em-Condominio/Jardim-

Colombo/33614 
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6.0-   TRATAMENTO DE DADOS. 

6.1-   Adequações e homogeneização de valores 

Apesar da similitude entre os imóveis referenciais e o imóvel avaliado, foram 

necessárias adequações para a correta homogeneização dos dados, de modo a 

refletir o valor de mercado real. 

 

6.2-   Quanto aos preços do tipo oferta 

Considerando que os preços anunciados normalmente apresentam valores superiores 

aos efetivamente praticados, aplicou-se fator redutor de negociação de 5%, 

conforme orientações da ABNT NBR 14.653-2, a fim de adequar os valores ofertados 

à realidade do mercado.. 

 

A fórmula utilizada foi:    

                                                                      

Valor de mercado = Valor anunciado – (Valor anunciado × 5 / 100) 

 

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociação” apresenta o valor 

correspondente à redução de 5% (cinco por cento) aplicada sobre o valor anunciado, 

considerando-se que os preços de oferta tendem a ser superiores aos valores 

efetivamente praticados no mercado. 

A coluna subsequente, denominada “Valor de mercado do m²”, representa o valor 

unitário obtido após a aplicação do referido fator redutor, resultando em valores 

homogeneizados e compatíveis com a realidade mercadológica, conforme a ABNT 

NBR 14.653-2. 

 

 

 

 

 

 

 

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

45
44

-6
3.

20
24

.8
.2

6.
02

69
 e

 c
ód

ig
o 

S
H

po
0z

JQ
.

E
st

e 
do

cu
m

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
 J

O
S

E
 M

A
R

IA
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
 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
 2

6/
12

/2
02

5 
às

 1
7:

28
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

IG
A

25
70

14
13

93
4 

   
 .

fls. 132



 

14 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cidade/UF: São Paulo/SP

375,77

5%
Área do 
Terreno 

(m2)

Fonte da 
pesquisa

Valor de Venda
Fator redutor de 

negociação
Valor de 

mercado do m2

R1 360,00 Anúncio R$ 600.000,00 -R$ 30.000,00 R$ 1.583,33
R2 360,00 Anúncio R$ 585.000,00 -R$ 29.250,00 R$ 1.543,75
R3 402,62 Anúncio R$ 600.000,00 -R$ 30.000,00 R$ 1.415,73
R4 360,37 Anúncio R$ 580.000,00 -R$ 29.000,00 R$ 1.528,98
R5 450,00 Anúncio R$ 630.000,00 -R$ 31.500,00 R$ 1.330,00
R6 360,00 Anúncio R$ 600.000,00 -R$ 30.000,00 R$ 1.583,33
R7 360,17 Anúncio R$ 600.000,00 -R$ 30.000,00 R$ 1.582,59

Total: 10.567,71R$     

1.509,67R$       

567.289,97R$   

Tabela de Homogeneização de Valores de Imóveis

DADOS DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO (IA)
Endereço do IA: Via Petrarca, S/N, Residencial Spazio Verde 2, Itapetininga

Valor Final Homogeneizado do terreno em Avaliação:

Spazio Verde 1

Terreno (m2):

DADOS DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS

Localização / Bairro

Spazio Verde 1
Spazio Verde 1
Spazio Verde 2
Spazio Verde 1
Spazio Verde 1
Spazio Verde 1

Média m2 corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imóveis referenciais):
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7.0-  CONCLUSÃO 

Com base na Resolução COFECI nº 1.066/07, no Ato Normativo nº 001/2011 

do COFECI e na ABNT NBR 14.653-2, conclui-se que o valor de mercado do 

imóvel objeto da presente perícia é de: 

 

R$ 567.289,97 (Quinhentos e sessenta e sete mil, duzentos e oitenta e nove 

reais e noventa e sete centavos). 

 

 

Itapetininga, 23 de dezembro de 2025. 

 
 
 
 
José Maria de Oliveira 

Perito Judicial 

CRECI-SP nº 131.677 

CNAI/COFECI nº 26.839 

 

 R$ -

 R$ 200,00

 R$ 400,00

 R$ 600,00

 R$ 800,00

 R$ 1.000,00

 R$ 1.200,00

 R$ 1.400,00

 R$ 1.600,00

 R$ 1.800,00

Comparação de Valores de

Metro Quadrado dos Imóveis
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8.0- ANEXOS 

 

ANEXO I- LOCALIZAÇÃO DO TERRENO 
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ANEXO II – MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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ANEXO III- FICHA CADASTRAL ANALÍTICA 
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