
  
EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA DA 

COMARCA DE GARÇA. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
P. 1003410-38.2017.8.26.0201 
  
 
 
 
 
 
 
 

RONALDO SANCHES BRACCIALLI, nomeado perito avaliador nos autos da 

Execução por Título Extrajudicial - Contratos Bancários, movida pelo ITAÚ UNIBANCO  S.A. em 

face de ROBERTO COSTA GONZALES e outra, respeitosamente comparece perante Vossa 

Excelência, com a finalidade de apresentar o Laudo de Aavaliação visando apuração do valor de 

mercado dos imóveis urbanos objetos das Matrículas 2.003; 442; 472; 11.369; 11.370; 11.371 e 

11.372,  todas do CRI da Comarca de Garça. 

 

Considerando que são sete matrículas, a avaliação segue na ordem de 01 a 07, 

com resumo no final.   

 

O presente laudo é composto de 73 laudas (entre impressas  anexos e fotos). 

 

Nestes termos, junta-se aos autos. 

 

P. E. Deferimento. 

 

Garça, 23 de março de 2018. 

 

Ronaldo Sanches Braccialli 

CRECI 2286 

 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0
3
4
1
0
-3

8
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

2
0
1
 e

 c
ó
d
ig

o
 1

F
A

C
5
7
7
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

O
N

A
L

D
O

 S
A

N
C

H
E

S
 B

R
A

C
C

IA
L

L
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u

lo
, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
3

/0
3

/2
0

1
8

 à
s 

1
0

:2
9

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
G

A
R

1
8

7
0

0
0

8
3

7
0

4
  
  
 .

fls. 339

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0
5
0
3
9
-4

7
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

2
0
1
 e

 c
ó
d
ig

o
 3

D
5
A

D
9
A

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

P
A

U
L
O

 R
O

B
E

R
T

O
 J

O
A

Q
U

IM
 D

O
S

 R
E

IS
 e

 T
ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 1

3
/0

5
/2

0
1
9
 à

s 
1
5
:5

2
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

A
R

1
9
7
0
0
1
5
5
9
7
8
  
  
 .

fls. 271



 

METODOLOGIA APLICADA 
 
No presente trabalho foi considerado para a avaliação dos imóveis (construções/edificações) o 

critério do método de Ross-Heidecke, com apuração detalhada de depreciação de benfeitorias 

urbanas, apurando-se o valor das benfeitorias com suporte na tabela CUB/PINI. O valor da área 

territorial (terrenos) foi utilizado o método comparativo do valor de vendas e ofertas disponíveis no 

sítio dos imóveis e demais particularidades, como localização,área, aproveitamento, etc., avaliação 

normal. 

 

Considerando as condições dos imóveis; considerando que temos elementos seguros com relação 

ao custo do m2 da área construída (publicações especializadas); considerando as condições atuais 

de uso e conservação entre outros elementos, optamos por calcular a depreciação utilizando a 

Tabela de perícias do IBAPE/SP  Ficha para apuração detalhada da depreciação com idade por 

etapas.  

 

Informa este perito que as benfeitorias edificadas e inacabadas, existentes nos fundos os terremos 

das matrículas 442 e 472, também foram objeto da avaliação. 

 
A presente avaliação foi realizada dentro dos preceitos das Normas contidas no artigo 3 da Lei 

6.530/78 bem como na ABNT. 

 
Para realização do trabalho adotamos os seguintes procedimentos técnicos: 
 
- vistoria nos imóveis, coleta de dados e características gerais dos locais, consulta no Departamento 

de Cadastros de Imóveis da Prefeitura de Garça, pesquisas junto as imobiliárias credenciadas pelo 

CRECI, comercialização recente, preços praticados na região entre outros, especialmente tendo 

como referência os dados fornecidos pela Revista PINI que servem como parâmetro. 

  
- as partes envolvidas no processo no indicaram assistentes técnicos. 
 
RESSALVAS E PRINCÍPIOS 
 
O Laudo apresenta todas as condições limitativas impostas pela metodologia empregada. 
 
Este perito inspecionou pessoalmente os imóveis avaliados e o laudo foi elaborado por si e ninguém 

mais. 

 
Este avaliador não tem nenhuma inclinação pessoal em relação a matéria envolvida neste laudo no 

presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens objetos deste trabalho. 

 
OBJETIVO DO PARECER TÉCNICO/AVALIAÇÃO: o presente laudo tem por objetivo apurar e 

fornecer elementos seguros para alienação dos imóveis dentro dos valores praticados no mercado 

imobiliário local. 
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IMÓVEL 06 
 
ENDEREÇO: Rua Alfredo Souza Castro s/n - Quadra 43 Lote 09- 2ª Zona - Bairro Cascata - 

Garça (SP). 

  
MATRÍCULA JUNTO AO CRI 11.371. 
 
INSCRIÇÃO MUNICIPAL: 0013022000. 
 
APROVEITAMENTO DA ÁREA 0,00%. 
 
ÁREA TERRITORIAL TOTAL: 1.514,20  m2. 
 
TESTADA: 28,00 metros.  
  
VALOR VENAL NO EXERCÍCIO DE 2018: 62.525,72. 
 
TERRENO : plano e seco. 
  
USO PERMITIDO: residencial. 
 
VIZINHANÇA: residencial. 
 
INSOLAÇÃO: boa em todos os seus ângulos. 
 
RISCO DE INUNDAÇÃO: não há. 
 
TRÁFEGO LOCAL: baixo. 
  
POLUIÇÃO SONORA: não há. 
 
SEGURANÇA PÚBLICA: boa sem ocorrências relevantes. 
    
 
A metodologia aplicada é mesma utilizada para avaliar os imóveis 04 e 05.  
 
- MELHORAMENTOS PÚBLICOS: nesse final de rua em particular não há melhoramentos públicos. 

 
- LOCALIZAÇÃO: sentido NE  final da zona urbana, última quadra da Rua Alfredo Souza Castro e 

início da área rural - distante aproximadamente 1.900 metros do centro da cidade (Praça Rui 

Barbosa). 

 
- ZONEAMENTO: imóvel esta localizado em zona 02, região com construções de padrão popular e 

apenas uma superior. Nas imediações e entorno não existe comércio ou qualquer outro tipo de 

atividade comercial. A quadra e seu entorno possui solo plano, seco e consistente. O imóvel em 

referência faz frente com a área rural (vide álbum de fotos).  A quadra em que o lote fica no final da 

rua fazendo com a zona rural. O lugar pode ser considerado ermo principalmente no período 

noturno, sem iluminação, pavimentação ou calçada.  

   
Após esses esclarecimentos, considerando a localização do lote; considerando que não tem 

benfeitorias públicas, que difere muito daqueles que serviram como amostragens, principalmente por 

fazer divisa com a zona rural, não é possível atribuir o valor encontrado pela média. 
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De qualquer sorte, neste caso específico, pela total falta de infraestrutura entendemos que o valor 

apurado pela média das amostras, diante das peculiaridades do que esta sendo avaliado deverá 

sofrer uma redução na ordem de 50% no valor, no mínimo, portanto, sendo a média de R$ 395,00  

(trezentos e noventa e cinco reais), o valor do m2 segundo nosso parecer é de R$ 197,00  (cento e 

noventa e sete reais). 

 

RESUMO FINAL 
 
 
VALOR DO TERRENO: 

 

Área de 1514,20 m2 X R$ 197,00 = R$ 298.297,40 - (DUZENTOS E NOVENTA E OITO MIL 

DUZENTOS E NOVENTA E SETE REAIS E QUARENTA CENTAVOS). 

 

IMÓVEL 07 
 
ENDEREÇO: Rua Alfredo Souza Castro s/n - Quadra 43 Lote 10 - 2ª Zona - Bairro Cascata - 

Garça (SP). 

  
MATRÍCULA JUNTO AO CRI 11.372 
 
INSCRIÇÃO MUNICIPAL: 0013022300. 
 
APROVEITAMENTO DA ÁREA 0,00%. 
 
ÁREA TERRITORIAL TOTAL: 970,00 m2. 
 
TESTADA: 21,00 metros.  
  
VALOR VENAL NO EXERCÍCIO DE 2018: 40.054,12. 
 

As mesmas considerações e observações feitas no imóvel 06 se aplica a presente, haja vista 

que são contíguos conforme comprova o croqui em anexo. 

 

RESUMO FINAL 
 
 
VALOR DO TERRENO:  

Área de 970,00 m2 X R$ 197,00 = R$ 191.090,00 - (CENTO E NOVENTA E UM MIL E NOVENTA 

REAIS). 
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003410-38.2017.8.26.0201 e código 1FAC577.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por RONALDO SANCHES BRACCIALLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2018 às 10:29 , sob o número WGAR18700083704     .
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 RESUMO FINAL  IMÓVEL 01 
 
  
TOTAL = R$ 1.492.083,10 - (UM MILHÃO QUATROCENTOS E NOVENTA E DOIS MIL E 

OITENTA E TRÊS REAIS E DEZ CENTAVOS). 

 

RESUMO FINAL - IMÓVEL 02 
 
  

TOTAL = R$ 292.800,00  (DUZENTOS E NOVENTA E DOIS MIL E OITOCENTOS REAIS). 

 

RESUMO FINAL  IMÓVEL 03 
 
   

TOTAL = R$ 438.651,63 - (QUATROCENTOS E TRINTA E OITO MIL SEISCENTOS E 

CINQUENTA E UM REAIS E SESSENTA E TRÊS CENTAVOS). 

 

RESUMO FINAL - IMÓVEL 04 
 
 
VALOR DO TERRENO: 

 

TOTAL = R$ 240.000,00 - (DUZENTOS E QUARENTA MIL REAIS). 

 

RESUMO FINAL-  IMÓVEL 05 
 
  

TOTAL = R$ 321.600,00 - (TREZENTOS E VINTE E UM MIL E SEISCENTOS REAIS). 

 

RESUMO FINAL - IMÓVEL 06 
 
  

TOTAL = R$ 298.297,40 - (DUZENTOS E NOVENTA E OITO MIL DUZENTOS E NOVENTA E 

SETE REAIS E QUARENTA CENTAVOS). 

 

RESUMO FINAL  - IMÓVEL 07 
 
  

Total = R$ 191.090,00 - (CENTO E NOVENTA E UM MIL E NOVENTA REAIS). 
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Finalizando, importa consignar que considerando as características e 

particularidades de cada um dos imóveis avaliados, o valor definido encontra-se dentro dos critérios 

adotados, não representando um número exato e sim uma expressão monetária teórica e mais 

provável do valor pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente os mesmos, numa data 

de referência e dentro das condições de mercado vigente, não significando que eventuais 

negociações não possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores u superiores, 

dependendo de aspectos específicos relacionados aos interesses das partes envolvidas. 

Sem mais, fico a disposição deste Juízo bem como das partes, para maiores 

esclarecimentos. 

 
Atenciosamente. 

 
Garça, 23 de março 2018. 

 
 

Ronaldo Sanches Braccialli 
CRECI 29 286 
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