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JOSÉ PEDRO MACHADO, Perito Judicial Avaliador de Imóveis, CNAI 04.098, CRECI-
SP 87.786, APEJESP 2.192, CONPEJ 02.00.2475, vem respeitosamente perante a 
presença de V. Exª., juntar o Laudo de Avaliação de Imóvel aos autos deste processo. 
 
 

É o que requer, 

 

Pede deferimento. 
 

 

 
Itatiba – SP, 11 de agosto de 2021. 
 
 
 
 
 
 

JOSÉ PEDRO MACHADO 
Perito Avaliador de Imóveis e Grafotécnico 

APEJESP: 2.192 
CONPEJ: 02.00.2475 

 CNAI: 4.098 
CRECI-SP: 87.786/F 

(Assinado Eletronicamente) 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA Nº 0000789-34.2020.8.26.0281 
 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL  
 

Aos,   n o v e     d i a s   d o    m ê s    d e    f e v e r e i r o        d e    d o i s   m i l   

e   v i n t e    u m,  o Perito Avaliador de Imóveis e Grafotécnico JOSÉ PEDRO 

MACHADO, registrado na APEJESP sob nº 2.192, no CRECI-SP 87.786, CNAI sob nº 

04.098 e no CONPEJ-SP 02.00.2475, foi nomeado pela M. M. JUIZA RENATA 

HELOISA DA SILVA SALLES DA 1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE ITATIBA-SP., 

para desempenhar as suas funções com honestidade, lealdade, imparcialidade e 

disciplina, visando esclarecer os valores mercadológicos do imóvel avaliando referente 

ao auto da ação judicial de nº 0006631-78.2009.8.26.0281/01. 

 

I – HISTÓRICO  
 

Aos doze dias do mês de fevereiro de dois mil e vinte e um, o Perito acima 

designado analisou os autos da ação judicial nº 0006631-78.2009.8.26.0281/01, do 

cartório da 1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE ITATIBA-SP; e protocolou a petição de 

aceite da nomeação da Perícia Judicial. Após estudo do processo no dia 24 de fevereiro 

de 2021, protocolou a petição de honorários, para a elaboração de um Laudo Pericial 

de Avaliação Mercadológica do imóvel. 

Após discordância do exequente sobre o valor dos honorários; e arbitragem de 

novo valor pelo juízo e aceitação pelo perito; no dia 02 de junho de dois mil e vinte e 

um, a parte exequente que solicitou a avaliação judicial do imóvel em pauta, peticionou 

a concordância e o comprovante do depósito dos honorários. 

No dia 21 de junho de dois mil e vinte e um, foi protocolada a petição de 

agendamento da vistoria do referido imóvel para às 10:30h do dia 08 de julho de dois 

mil e vinte e um, com a solicitação para as partes de cópia das plantas do imóvel. 

No dia 08 de julho de dois mil e vinte e um, foi realizada a diligência de vistoria 

e medição do imóvel localizado na Gleba A21 do Condomínio  Glebas de San Diego em 

Itatiba-SP, CEP 13.257-721, sendo um imóvel rural e cadastrado no Ministério da 

Agricultura, Pecuária e Abastecimento com o Certificado de Cadastro de Imóvel Rural – 

CCIR com o código de imóvel rural INCRA nº 000.043.714.852-0, com o número de 

Matrícula 039025, no Oficial de Registro de Imóveis de Itatiba – SP. 

A diligência foi iniciada às 10:30h e concluída às 14:15h., com a presença  do 

proprietário do imóvel e executado neste processo o sr. Gilson Ataídes Rodrigues, RG: 

17.368.408-7, CPF: 088.314.058-61, seu advogado o Dr. Luiz Henrique Milanez de 
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Mello, OAB/SP 369.744, e o sr. José Pinheiro da Silva, CPF: 348.849.989-87; morador 

na casa localizada no imóvel; na data e horário agendados nos autos; e, neste período 

foram realizadas as perícias, medições e obtidas as informações necessárias para a 

formulação do laudo pericial de toda área do imóvel da Gleba A21, conforme solicitação 

inicial na nomeação do perito. 

Neste mesmo dia 08 de julho, a parte exequente peticionou às fls. 186/187 deste 

processo; informando que o terreno identificado como Gleba A21 (Que divididas 

passaram a chamar 21A e 21B), foram adquiridas pelos srs. Sérgio Emilio Grecco e o 

Gilson Ataídes Rodrigues. Mas que apenas a parte pertencente ao executado a Gleba 

21A, deve ser avaliada; excluindo-se a parte da Gleba 21B  pertencente ao sr. Sérgio 

Emílio Grecco (Conforme ANEXO VIII) pois ele sempre efetuou corretamente os 

pagamentos das taxas mensais de sua Gleba. 

Referente a Gleba 21A, pertencente ao executado sr. Gilson Ataídes Rodrigues, 

o advogado Dr. Luiz Henrique Milanez de Mello enviou ao Perito no dia anterior da 

perícia, Planta de Subdivisão da Gleba 21A  (Conforme ANEXO IX), demonstrando que 

a essa Gleba foi subdividida em 5 partes e foram vendidas 4 dessas partes pelo 

executado que ficou apenas com uma delas.  

Segundo essa planta que não foi documentada em Cartório de Imóveis e não faz 

parte da matrícula objeto deste processo, ficou assim dividida: 

1- Sandro Alberto da Silva – 2.869,30 m²; 

2- Gilson Ataídes Rodrigues – 2.869,30 m²; 

3- José Pinheiro da Silva – 1.339,58 m²; 

4- Manoel Pinheiro da Silva – 1.529,72 m²; 

5- Yone Fernandes Nogueira – 1.520,25 m². 

Informamos que a petição da exequente, referente a exclusão da Gleba do sr. 

Sérgio Emilio Greco deste processo, só foi peticionada depois que o Perito já havia feito 

todo o trabalho de perícia, medição e levantamento fotográfico da área total da Gleba 

A21, ou seja, das Glebas divididas 21A e 21B. 

Diante destas informações complementares e decisão do Juízo em 16 de julho 

de 2021 às fls. 202 o Laudo Pericial foi elaborado somente da Gleba 21A  em nome do 

sr. Gilson Ataídes Rodrigues, num total de 10.128,15 m². 

 

II – CARACTERÍSTICAS DOS EXAMES 
 

Trata-se de avaliação mercadológica, de uma Gleba de Terras e suas 

benfeitorias conforme matrícula 039.025, no Oficial de Registro de Imóveis e Anexos da 
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Comarca de Itatiba-SP, designada Sítio Ouro Verde, destacada da Gleba A, no Bairro 

Pinheirinho no perímetro rural da cidade e comarca de Itatiba-SP.  A nova denominação 

da localização do imóvel é Condomínio Glebas de San Diego; e que o imóvel a ser 

avaliado é a identificada como Gleba 21A pertencente ao sr. Gilson Ataídes Rodrigues 

com área de 10.128,15 m², que representa parte do imóvel da referida matrícula. 

Excluindo-se a Gleba 21B, pertencente ao sr. Sérgio Emilio Greco, conforme solicitação 

da exequente e decisão do juízo.  

 
III – EQUIPAMENTOS UTILIZADOS NAS MEDIÇÕES E ANÁLISES 
 
Foram utilizados para o exame: 
 
- Trena Laser de marca FLUKE 50 m (165 ft) modelo 414D; 

- Trena de fibra de vidro de 50,00 metros da marca Wonder;  

- Roda de Medição 12” marca LUFKIN mod. HI-VIZ GEAR DRIVE 9.999,9m;  

- Câmera de Celular Marca Motorola modelo Moto Z3 Play. 

 

IV – METODOLOGIAS UTILIZADAS 

 

1. PARA O TERRENO:  

Para a realização do presente trabalho de avaliação do imóvel, foi utilizado o 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a 

determinação do valor levando em consideração as diversas tendências e flutuações do 

Mercado Imobiliário, normalmente diferentes das flutuações e tendências de outros 

ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a avaliação 

de imóveis.  

Este método é o mais utilizado para avaliações dessa natureza, através de 

dados referentes a outros imóveis ofertados ou vendidos. Neste método, a determinação 

do valor do imóvel avaliando, resulta da comparação deste com outros de natureza e 

características intrínsecas e extrínsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no 

mercado.  

Quanto a transação efetiva de venda, não obtivemos informação de nenhuma 

ocorrência conforme pesquisa efetuada junto à algumas imobiliárias. 

As características e os atributos dos dados obtidos são ponderados por meio 

de técnicas de homogeneização normatizadas. 

Para a realização do presente trabalho foram executadas as medições in loco 

do imóvel com medição e avaliação técnica dele. 
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2. PARA AS BENFEITORIAS:  

Para a realização do presente trabalho de avaliação das benfeitorias utilizamos 

o MÉTODO EVOLUTIVO e ele foi utilizado para a depreciação de acordo com a idade 

útil das áreas construídas e valorização pelas características do imóvel.  

Para a realização do presente trabalho foi executada a medição, avaliação 

técnica e perícia in loco do imóvel.  

 

V – DOS EXAMES 
 

A vistoria do imóvel avaliando foi realizada no dia 08 de julho de 2021 a partir 

das 10:30h. no imóvel localizado no Glebas de San Diego, conforme registro no INCRA 

e Certificado de Cadastro de Imóvel Rural – CCIR: nº 000.043.714.852-0; e número de 

Matrícula 039025, no Oficial de Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Itatiba.  

 

VI - FINALIDADE  

 

A finalidade do presente laudo é a avaliação mercadológica do imóvel localizado 

na Condomínio Glebas de San Diego, denominado Glebas 21A, situado na zona rural 

da cidade e comarca de Itatiba-SP., CEP 13.257-721.  

Conforme informação dos proprietários foi subdividido em duas glebas, 

denominadas Glebas 21A e 21B, sendo que a gleba objeto deste processo é a Gleba 

21A pertencente ao sr. Gilson Ataídes Rodrigues. 

 

VII- PESQUISA DE MERCADO:  
 

As pesquisas de valores foram realizadas do dia 01 de julho à 06 de agosto de 

2021, e foi utilizado o método a saber: 

- Método direto que define o valor de um imóvel de forma imediata, pela 

comparação direta com dados de elementos assemelhados que é o MÉTODO 

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO. 

Nossa avaliação é feita de forma criteriosa e alicerçada nas diretivas e regras da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas e Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004, 

parte – 2, inclusive apresentando informações que reforçam e comprovam o valor do 

imóvel (Quadro Amostral, Planilha de Cálculos).  

Para pesquisa de valores, foram consultadas imobiliárias, exame de 

documentos, investigação, diligências e informações testemunhais, além de consulta 

aos corretores imobiliários e imobiliárias locais.  
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VIII – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL CONFORME MATRÍCULA 039.025. 
 

O imóvel avaliando conforme matrícula 039025 no Oficial de Registro de Imóveis 

de Itatiba, Estado de São Paulo, discriminado a seguir nos seguintes termos:  

IMÓVEL: UMA GLEBA DE TERRAS designada Sitio Ouro Verde, destacada da 

gleba A, no Banco do Pinheirinho, que por sua vez foi destacada da Fazenda Geguana, 

com destinação agrícola, situada no perímetro rural deste município de comarca de 

Itatiba, com a seguinte descrição: tem início em um ponto localizado nas confrontações 

de propriedade de José Pedro Pacheco, com o Sitio Sol Nascente, de propriedade de 

Jorge Luiz Sola Torre; deste ponto segue pela cerca de divisa, com azimute de 

288º41’20” e distância de 106,47m, deflete à direita com azimute de 295º05”02” e 

distância de 47,04m, deflete à esquerda, com azimute de 279º57’54” e distância de 

36,66m, deflete à esquerda, com azimute de 262º15’00” e distância de 37,95m, deflete 

à direita com azimute de 12º08’31” e distância de 1,11m, deflete à esquerda com 

azimute de 284º55’44” e com distância de 51,92m, deflete à direita com azimute de 

311º55’25” e distância de 127,00m, confrontando por esta extensão, com as terras de 

propriedade de José Pedro Pacheco. Daí deixa a cerca de divisa com propriedade de 

José Pedro Pacheco, e segue com azimute 210º32’29” e distância de 115,57m, 

confrontando por esta extensão, com o remanescente da gleba A (Sitio Geguana), de 

propriedade de Fábio José do Amaral Chede e Ana Silvia de Souza Chede, daí deflete 

à esquerda e segue em curva, por 10,20m, segue em reta, com azimute de 93º49’24” e 

distância de 6,02m, confrontando por esta extensão, com Sitio Flamboyant, de 

propriedade de Paulo Henrique de Souza Vespoli e Marcelo Leisper Porto, daí segue 

com o mesmo azimute de 93º49’24” e distância de 106,23m, confrontando com o Sitio 

Nossa Senhora de Aparecida, de propriedade de José Calazans de Rezende e João 

Roberto Fernandes, daí segue com o mesmo azimute de 93º49’24” e distância de 

92,44m, segue em curva, com distância de 54,88m, em reta, com azimute de 172º26’13” 

e com distância de 58,05m,confrontando por esta extensão, com o Sitio Rancho Fundo, 

de propriedade de Adayr Palma e Vanderlei Santana de Castro, daí deflete à esquerda 

com azimute de 89º57’00” e distância de 161,61m, confrontando ainda com o Sitio 

Pararanga, de propriedade de Marina de Souza Chede, daí deflete à esquerda com 

azimute de 359º57’00” e distância de 51,51m, até o ponto localizado na cerca de divisa 

com o imóvel de propriedade de José Pedro Pacheco, onde iniciou-se esta descrição 

perimétrica, confrontando por esta extensão, com o Sitio Sol Nascente, de propriedade 

de Jorge Luiz Sola Torre, encerrando a área de 24.862,43m2. 

CONTRIBUINTE INCRA CCIR: 000.043 714.852-0.   
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Após análise de documentos, informação dos proprietários e da Associação que 

administra o Glebas de San Diego, os proprietários do imóvel avaliando são:  

 

Gleba 21B = Proprietário: SERGIO EMÍLIO GRECO, brasileiro, diretor de escola, 

RG. Nº 4.435.218/SP e CPF. Nº 203.223.058-53, casado no regime de comunhão 

parcial de bens, na vigência da Lei nº 6515/77, com SONIA ADELAIDE DA ROCHA 

GRECO, brasileira, assistente social, RG. Nº 8.295.457/SP e CPF nº 902.117.158-91, 

residente e domiciliado em São Paulo, Capital, na Rua Cunha Horta, nº 83, apartamento 

21, Consolação. OBSERVAÇÃO: Esta Gleba 21B, foi excluída da avaliação por decisão 

do Juízo. 

 
Gleba 21A = Proprietário: GILSON ATAÍDES RODRIGUES, brasileiro, técnico 

de desenvolvimento de produto, RG. Nº 17.368.408-7/SP e CPF. Nº 088.314 .058-61, 

casado no regime da comunhão parcial de bens, na vigência da Lei nº 6515/77, com 

PATRÍCIA FERNANDES RODRIGUES, brasileira, dona-de-casa, RG nº 21.464.880-

1/SP e CPF. nº 157.668.778-38, residente e domiciliado nesta cidade, na Rua Afonso 

Bueno de Aguiar, 176, Jardim Ipê. 

O imóvel avaliando Gleba 21A está situado no lado esquerdo, após o acesso, da 

rua principal da Gleba de San Diego, entre as Glebas A22 e A20, que está situado em  

Zona Rural, conforme Certificado de Cadastro de Imóvel Rural – CCIR  do INCRA. 

(ANEXO VII). 

Trata-se de uma gleba em boa localização dentro da área fechada, sendo um 

terreno que a parte da frente é plana e logo a seguir é em aclive, seco, com medidas e 

dimensões irregulares; fazendo frente para a rua principal, que é parte revestida de 

paralelepípedo e parte gramada; a via de pedestre é gramada em quase toda extensão. 

E a parte posterior do imóvel em questão faz divisa com uma fazenda, e toda dividida 

com cerca de arame e mourões de cimento. Ficando à 6 km do centro da cidade de 

Itatiba, com fácil acesso por asfalto, com apenas 1 km de estrada de terra. 

 
Benfeitorias da Gleba 21A de propriedade do sr. Gilson Ataídes Rodrigues, com 

área total de 10.128,15 m². Não tivemos acesso a duas benfeitorias, pois seus 

moradores não se encontravam e não tínhamos autorização para vistoriá-las. Fizemos 

a medição e vistoria em uma outra benfeitoria, com autorização de seu proprietário o sr. 

José Pinheiro da Silva. A casa com 112,33m² de área construída, possui 1 suíte, 1 

dormitório, 1 WC Social, terraço, sala, cozinha, área de serviço e cobertura para carro. 
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Abaixo, descrições dos principais cômodos da residência:  

 
TERRAÇO: Terraço na lateral direita da casa com acesso para a sala e cozinha, Piso 

cimentado; Paredes em alvenaria com pintura em branco; Teto em laje pintada de 

branco e cobertura em telha de barro; Toda murada em alvenaria com parede à meia 

altura e pilares em alvenaria nas aberturas; Área de serviços na parte de traz da casa e 

lateral esquerda com cobertura em telhas Eternit e pilares de madeira. 

 

COZINHA: Paredes com revestimento em alvenaria pintada de branco; Piso em 

revestimento cerâmico bege; Teto em laje com pintura branca; Janelas metálicas; 

Acesso para área de serviço, quintal e suíte através de portas de madeira. 

 
SALA: Paredes com revestimento em alvenaria pintada de branco; Piso em 

revestimento cerâmico bege; Teto em laje com pintura branca; Janelas metálicas; 

 

WC SOCIAL:   Paredes com revestimento em cerâmico na cor bege à meia altura, Piso 

revestimento cerâmico bege; Pia em louça branca; sanitário de louças branca; Teto em 

laje pintura branca; Porta em madeira. 

 

DORMITÓRIO: Paredes com revestimento em alvenaria pintada de branco; Piso em 

revestimento cerâmico bege; Teto em laje com pintura branca; Janelas venezianas 

metálicas; Porta de madeira. 

 

SUÍTE : Dormitório: Paredes com revestimento em alvenaria pintada de branco; Piso 

em revestimento cerâmico bege; Teto em laje com pintura branca; Janelas venezianas 

metálicas; Porta de madeira. 

WC  da suíte: Paredes com revestimento em cerâmico na cor bege à meia altura, Piso 

revestimento cerâmico bege; Sanitários com louças brancas; Teto em laje pintura 

branca; Porta em madeira.  
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IX – DA METRAGEM DO TERRENO E DA BENFEITORIA 
 
TERRENO DA GLEBA 21A: 

   

 QUADRO DE ÁREAS DO TERRENO 

 LADO MEDIDAS LINEARES (conforme anexo IX) 

 DIREITO 115,57m 

 ESQUERDO 13,97m 

 FRENTE 200,76m 

 FUNDOS 178,88m 

 TOTAL DA ÁREA = 10.128,15 m². 

   
BENFEITORIA 

QUADRO DE ÁREAS DA CASA 
GLEBAS DE SAN DIEGO – GLEBA 21A  – ITATIBA - SP 

AMBIENTES MEDIDAS LINEARES ÁREAS (m²) 

TERRAÇO  14,70 x 2,80 41,16 

COZINHA 4,50 X 3,70 16,65 

SALA 3,70 X 4,00 14,80 

WC SOCIAL 2,80 X 1,80 5,04 

QUARTO 4,00 X 3,40 13,60 

SUÍTE + WC 6,20 X 3,40 21,08 

 TOTAL= 112,33 m² 
Área útil medida in loco= 112,33 m². 

 

OBSERVAÇÃO: 

 

Essa área construída não consta da matrícula. 

Foram observadas no terreno mais 02 (duas) pequenas benfeitorias (conforme fotos 22 

e 23), as quais não tivemos acesso, pois os moradores não se encontravam no local e 

não tínhamos autorização para fazer a perícia e medições. 
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X – GLEBAS DE SAN DIEGO 
  

 
- Entrada e saída à Glebas de San Diego 
 
 
 
 
 

 
- Portaria Social, Entrada e Saída de moradores e visitantes das Glebas de San Diego. 
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O Glebas de San Diego é um conjunto de glebas, estilo condomínio fechado de 

chácaras, que segundo Planta das Glebas fornecida pela Associação no ANEXO IV, é 

formado por 24 Glebas com no mínimo 20.000 m² cada, sendo que algumas foram 

subdividas, com no mínimo 10.000 m², como é o caso da Gleba A21; que foi dividida 

em Gleba 21A e 21B, na zona rural da cidade de Itatiba-SP.  

O Glebas de San Diego é totalmente cercado com cerca de arame ou de acordo 

com a particularidade de cada proprietário.  

Há um serviço de portaria durante o dia e ronda interna com motocicletas durante 

a noite. Dispõe de energia elétrica com posteamento e iluminação interna, internet como 

infraestrutura e não possui opções de lazer e entretenimento de uso comum dos 

associados. 

 
 

PRINCIPAIS RODOVIAS DE ACESSO Á CIDADE DE ITATIBA-SP: 
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XI – LOCALIZAÇÃO 
 

 

- Vista aérea da Glebas de San Diego – Itatiba – SP. 
 
 
 
 

 

- Mapa de localização da Glebas de San Diego – Itatiba – SP. 
 
 
.  
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Vista aérea da cidade de Itatiba - SP 
 

 

 

História:  

Itatiba é um município do estado de São Paulo, no Brasil. Faz parte da Região 

Metropolitana de Campinas. Localiza-se ao noroeste da capital do estado, estando 

acerca de oitenta quilômetros desta.  

A cidade é conhecida como "Princesa da Colina", devido ao seu relevo 

acidentado. É famosa também pela indústria têxtil, metalúrgica, química e de tecnologia 

de ponta. Segundo a Federação das Indústrias do Estado do Rio de Janeiro, Itatiba é a 

terceira cidade com maior qualidade de vida do Brasil, apresentando um Índice FIRJAN 

de Desenvolvimento Municipal de 0,9276 

Situada a 80 km de São Paulo, na Serra da Jurema, Itatiba - que em tupi-guarani 

significa muita pedra - é carinhosamente chamada por seus moradores de ‘Princesa da 

Colina', título que conquistou por seu relevo acidentado. Considerada uma das melhores 

cidades do Estado em infraestrutura e qualidade de vida, a diversificação das atividades 

econômicas permite que Itatiba não sofra com problemas sazonais e de grande 

oscilação econômica. Itatiba figura também como uma das melhores cidades do Estado 

de São Paulo para se viver, segundo pesquisa encomendada pela Assembleia 

Legislativa à Fundação Seade. E segundo o IFDM similar ao Índice de Desenvolvimento 

Humano (IDH) da Organização das Nações Unidas (ONU), Itatiba é a terceira melhor 

cidade do Brasil para se viver.  
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A economia da cidade é movimentada principalmente pela indústria, com polo 

em amplo crescimento e expansão. A cidade gera grande interesse em empresas 

multinacionais devido à localização estratégica, próximo à capital e a grandes regiões 

de desenvolvimento - RMC (Região Metropolitana de Campinas) e Região 

Administrativa de Jundiaí. Outro segmento de destaque é o setor moveleiro, que é 

internacionalmente reconhecido pela qualidade e diferencial de seus móveis, além dos 

setores têxtil, metalúrgico, químico e de tecnologia de ponta. 

- Área Territorial do Município de Itatiba:  

Área Total: 322 km²; representando 0,13% da área do Estado de São Paulo;  

Área Urbana: 26,12 km²;  

Área Rural: 296,16km².  

Perímetro Urbano:- 112.783,601m²  

- Coordenadas Geográficas: 

Altitude média: 760m; altitude máxima de pontos do perímetro urbano: 785m;  

Latitude: S23º 01' 0"; 

Longitude: WGr.46º 50' 00". 

- Densidade Demográfica: 

Bruta:  346,34 hab/km²; 

Urbana: 2.888,10 hab/km². 

- Clima, Relevo e Vegetação:  

Clima tropical de altitude, com temperaturas oscilando entre 18ºC e 25ºC; a média anual 

é de 20,6ºC; Ventos - Sul e Leste; 

O relevo é acidentado, formado principalmente pela Serra da Jurema, com solo 

massapé, em sua maioria; 

A vegetação é de campo e abrange 2.590 ha. A área de reflorestamento é composta 

basicamente de eucalipto e abrange 2.860 ha. 

- Área Verde  

Pela Organização Mundial da Saúde (OMS) o índice deve ser de 12m² de área 

verde/habitante. Em Itatiba, este índice é muito maior, sendo: Relativo à área total do 

município: 4.108 m²/hab. e relativo à área urbana: 390 m²/hab.  

- Aeroporto mais próximo  Aeroporto Internacional de Viracopos em Campinas-SP. 

- População do Município:  

Estimativa - População: 122.600 habitantes (2020) 

Expectativa de Vida 75,6 anos. 
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XII – ESCLARECIMENTOS  

 

Para avaliar um imóvel, além da vistoria, são acrescentados diversos fatores 

internos objetivando uma avaliação precisa, para obtenção de seu real valor no mercado 

imobiliário para venda.  

É importante observar as condições físicas exatas do imóvel, condições de 

segurança, higiene, mobilidade, lazer e manutenção onde o imóvel se encontra; a 

localização, comércio, escolas, igrejas, conduções; enfim toda a infraestrutura do bairro, 

pois são fatores que podem valorizar ou depreciar um imóvel. 

 

1. O imóvel avaliando é uma gleba de terras com total de 24.862,43 m², conforme 

matrícula nº 039025, e diante informações dos proprietários e da Associação 

Administradora das Glebas San Diego, esse terreno foi dividido em duas glebas que 

conforme Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda (ANEXO VIII) 

denominadas Gleba 21A e Gleba 21B, assim discriminadas: 

• Gleba 21A em nome de Gilson Ataídes Rodrigues com 10.128,15 m² e 

suas benfeitorias, sendo uma casa com área construída de 112,33 m², que não consta 

na matrícula nº 039025 do Cartório de Registro de Imóveis de Itatiba-SP. Vale salientar 

que essa gleba é a maioria em aclive e divisas com cerca de arame e cerca viva. 

Foram constatadas na perícia mais duas benfeitorias no interior do terreno (Fotos 

22 e 23), que não tivemos acesso, pois os moradores não estavam presentes e não 

tínhamos autorização para periciar. 

• Gleba 21B em nome de Sergio Emilio Greco  com 14.734,28 m² e suas 

benfeitorias; foram efetuados os serviços de perícia, mas não farão parte deste Laudo 

Pericial, conforme decisão do juízo. 

 

2. Glebas de San Diego é um conjunto de Glebas estilo condomínio fechado, em 

área rural, com uma infraestrutura de qualidade mediana, possui portaria com controle 

de acesso pelos moradores, e serviço de portaria somente durante o dia e ronda 

motorizada à noite. As ruas internas são a maioria em paralelepípedos e alguns pontos 

em terra, calçadas ou passagem de pedestres são gramadas e não possui sistema de 

água tratada e nem opções de lazer e entretenimento de uso comum dos associados. 

 

3. Conforme relatado pelo sr. Gilson Ataídes Rodrigues, o executado neste 

processo, a Gleba 21A;  de sua propriedade conforme matrícula; foi subdivida em 5 

partes conforme planta fornecida que se encontra no ANEXO IX, foram vendidas quatro 
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partes, ficando com ele somente uma delas com 2.869,30 m². Estas subdivisões não 

são legalizadas e, portanto, não constam da matrícula do imóvel. 

Diante o Art. 11º do Estatuto da Associação dos Proprietários das Glebas de San 

Diego (ANEXO XI), todas as Glebas são de no mínimo 20.000 m², exceções feitas as 

Glebas A4,  A5,  A7,  A21 e A24 que foram divididas em duas frações ideais de no 

mínimo 10.000 m² cada uma. Portanto diante desse estatuto a Gleba 21A não pode ser 

subdivida em mais partes e essas subdivisões não podem ser legalizadas. 

 

4. Segundo a sra. Jicelma Souza de Santana, RG:43.627.421-8, funcionária da 

empresa NEW TIMES Administração de Condomínios – CNPJ 25.102.394/0001-10, 

com endereço na Av. Barão de Itapema, 120, Sala 23, Centro, CEP: 13.201-013, Tel.: 

(11) 4594-2003; que administra a Glebas San Diego, esta funciona com 04 funcionários 

responsáveis pela portaria e ronda interna e são contratados temporários para serviços 

de limpeza, zeladoria e serviços diversos. 

 
Em virtude de todo o exposto, cabe a este avaliador afirmar que:  

 

Com as amostras encontradas na pesquisa de valor de terremos similares e 

aplicação aos métodos utilizados para chegar ao valor das benfeitorias, este perito 

avaliador chega à conclusão de que o presente terreno de padrão normal e as 

benfeitorias de baixo padrão com necessidade de algumas manutenções corretivas pelo 

tempo de uso, está avaliado dentro do mercado imobiliário para a venda no valor de: 

 

R$ 690.000,00 (Seiscentos e noventa mil reais) 

 

Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informações técnicas 

necessárias, para convicção das partes e ao MM. Juiz, e assim colocamo-nos a vossa 

inteira disposição para outros esclarecimentos julgados pertinentes. 

 

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente LAUDO DE 

AVALIAÇÃO PERICIAL, aos 11 de agosto de 2021.  

 

JOSÉ PEDRO MACHADO 
Perito Avaliador de Imóveis e Perito Grafotécnico 

APEJESP: 2.192 - CONPEJ: 02.00.2475 
 CNAI: 4.098 - CRECI-SP: 87.786/F 

(Assinado Eletronicamente)  

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

66
31

-7
8.

20
09

.8
.2

6.
02

81
 e

 c
ód

ig
o 

82
uc

Y
vP

L.
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

 P
E

D
R

O
 M

A
C

H
A

D
O

 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
1/

08
/2

02
1 

às
 1

6:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IT

B
21

70
04

86
08

0 
   

 .

fls. 223



JOSÉ PEDRO MACHADO 
PERITO AVALIADOR IMOBILIÁRIO E GRAFOTÉCNICO 

 

 

 

Rua Marechal Deodoro da Fonseca, nº 185, ap. 7, centro, Jundiaí – SP – Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.9984-1007 
E-mail: jopemachado@gmail.com Página 18 de 70 

  

 

ANEXOS 
 
 
ANEXO I - Pesquisa de Valores de  Mercado de Terreno ..........................................19 

 

ANEXO II - Tabela de demonstração de cálculos dos valores do m² .........................20 

 

ANEXO III - Vista Aérea ...............................................................................................24 

 

ANEXO IV - Mapas de Localização .............................................................................25 

 

ANEXO V - Fotografias ................................................................................................27 

 

ANEXO VI - Matrícula ..................................................................................................41 

 

ANEXO VII – INCRA ....................................................................................................44 

 

ANEXO VIII – Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda ............45 

 

ANEXO IX -Planta das subdivisões da Gleba 21A .....................................................50 

 

ANEXO X – CUB de julho 2021 ...................................................................................53 

 

ANEXO XI – Estatuto da Associação dos Proprietários das Glebas San Diego ........54 

 

  

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

66
31

-7
8.

20
09

.8
.2

6.
02

81
 e

 c
ód

ig
o 

82
uc

Y
vP

L.
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

 P
E

D
R

O
 M

A
C

H
A

D
O

 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
1/

08
/2

02
1 

às
 1

6:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IT

B
21

70
04

86
08

0 
   

 .

fls. 224



JOSÉ PEDRO MACHADO 
PERITO AVALIADOR IMOBILIÁRIO E GRAFOTÉCNICO 

 

 

 

Rua Marechal Deodoro da Fonseca, nº 185, ap. 7, centro, Jundiaí – SP – Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.9984-1007 
E-mail: jopemachado@gmail.com Página 19 de 70 

  

 

ANEXO I – Pesquisa de Valores de Mercado de Terrenos.  
 

Nº Localização Fonte de 
Pesquisa 

Telefone FATOR 
FONTE 

VALOR R$ FATOR 
FONTE 

Valor 
homog. 

Área do 
Terreno/m² 

01 Bairro dos Pintos Consultora Monavie 011- 98997.5194 OFERTA 980.000 -10% 882.000 20.000 

02 Portal Giardino D Lange Imóveis 019- 3238.9141 OFERTA 1.390.000 -10% 1.251.000 11.000 

03 Parque da Fazenda Reinaldo Imóveis 011- 94027.1095 OFERTA 400.000 -10% 360.000 5.000 
04 Jardim São Marcos L&V Imóveis 019- 98383.5856 OFERTA 250.000 -10% 225.000 10.000 

05 Sítio da Moenda Foco Imóveis 011- 9.7161-6618 OFERTA 450.000 -10% 405.000 6.755 

06 Encosta do Sol Prosperi Neg. Im. 011-94581.0786 OFERTA 450.000 -10% 405.000 20.000 

07 Encosta do Sol Evolução Casas 011-4527.2322 OFERTA 425.000 -10% 382.500 20.000 

08 Encosta do Sol Independência Im 011-4538.5569 OFERTA 800.000 -10% 720.000 42.000 

09 Encosta do Sol Independência Im 011-4538.5569 OFERTA 420.000 -10% 378.000 21.000 

10 Encosta do Sol Unika Imóveis 011-4524.6907 OFERTA 1.300.000 -10% 1.170.000 62.000 

11 Encosta do Sol Imobiliária JAZZ 019-33257051 OFERTA 760.000 -10% 684.000 42.000 

12 Bairro Moenda Falcon Imob. 011-4538.0377 OFERTA 1.900.000 -10% 1.710.000 19.447 

13 Sítio Moenda Falcon Imob. 011-4538.0377 OFERTA 1.700.000 -10% 1.530.000 20.000 

14 Vila Cruzeiro Falcon Imob. 011-4538.0377 OFERTA 1.600.000 -10% 1.440.000 16.200 

15 Bairro Moenda Foco Imóveis 011-4487.8012 OFERTA 550.000 -10% 495.000 9.850 

16 Bairro do Porto Foco Imóveis 011-4487.8012 OFERTA 1.694.000 -10% 1.524.600 24.200 

17 Bairro da Ponte Unika Imóveis 011-4524.6907 OFERTA 1.500.000 -10% 1.350.000 25.455 

18 Bairro dos Pintos Mocambo Imob. 011-4524.6366 OFERTA 1.400.000 -10% 1.260.000 23.000 

19 Encosta do Sol Imóveis Bello 011-4524.8471 OFERTA 1.200.000 -10% 1.080.000 62.000 

20 Bairro da Posse Imóveis Bello 011-4524.8471 OFERTA 1.484.000 -10% 1.335.600 24.000 

21 Bairro Pinheirinho Imóveis Bello 011-4524.8471 OFERTA 1.700.000 -10% 1.530.000 24.637 

22 Gleba San Diego Nallin Imobiliária 011-4538.4510 OFERTA 730.000 -10% 657.000 10.300 

 

HOMOGENEIZAÇÃO 
Neste caso não há necessidade de realizarmos homogeneização porque não  

existe uma riqueza de critérios. Tratamos as amostras somente por meio de critérios 
matemáticos. 

 
TRATAMENTO MATEMÁTICO 
Determina-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras dividindo 

se o valor do imóvel por sua área. 
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ANEXO II - Tabela de demonstração de cálculos dos valores do metro quadrado 
(m²). 

 
Nº FATOR 

FONTE 
VALOR 

R$ 
FATOR 
FONTE 

Valor 
homog. 

Área do 
Terreno/m² 

VALOR/ 
m² 

01 OFERTA 980.000 -10% 882.000 20.000 44,10 
02 OFERTA 1.390.000 -10% 1.251.000 11.000 113,73 
03 OFERTA 400.000 -10% 360.000 5.000 72,00 
04 OFERTA 250.000 -10% 225.000 10.000 22,50 
05 OFERTA 450.000 -10% 405.000 6.755 59,96 
06 OFERTA 450.000 -10% 405.000 20.000 20,25 
07 OFERTA 425.000 -10% 382.500 20.000 19,12 
08 OFERTA 800.000 -10% 720.000 42.000 17,14 
09 OFERTA 420.000 -10% 378.000 21.000 18,00 
10 OFERTA 1.300.000 -10% 1.170.000 62.000 18,87 
11 OFERTA 760.000 -10% 684.000 42.000 16,28 
12 OFERTA 1.900.000 -10% 1.710.000 19.447 87,93 
13 OFERTA 1.700.000 -10% 1.530.000 20.000 76,50 
14 OFERTA 1.600.000 -10% 1.440.000 16.200 88,89 
15 OFERTA 550.000 -10% 495.000 9.850 50,25 
16 OFERTA 1.694.000 -10% 1.524.600 24.200 63,00 
17 OFERTA 1.500.000 -10% 1.350.000 25.455 53,03 
18 OFERTA 1.400.000 -10% 1.260.000 23.000 54,78 
19 OFERTA 1.200.000 -10% 1.080.000 62.000 17,41 
20 OFERTA 1.484.000 -10% 1.335.600 24.000 55,65 
21 OFERTA 1.700.000 -10% 1.530.000 24.637 62,10 
22 OFERTA 730.000 -10% 657.000 10.300 63,78 
     TOTAL 1.095,27 

 
MÉDIA ARITMÉTICA 

 
Soma-se o valor do metro quadrado de cada uma das amostras e divide-

se pelo número de amostras. 
 
         MA = Soma do Valor do M² das 22 Amostras = R$ 1.095,27 = R$ 49,78 / m² 

                22                                            22 
 

Valor do terreno = Área do Terreno X MA 
Valor do terreno = 10.128,15 m² X R$ 49,78m² = R$ 504.179,30 
 
 
MÉDIA FINAL 
Estabelece-se um intervalo de tolerância de 20% para mais, e 20% para menos, 

a partir da Média Aritmética, estabelecendo-se o limite superior e limite inferior para 
consideração do valor do m² das amostras que participarão do cálculo da Média Final. 
 

 
                 + 20%                                              + 20% = R$ 59,74 / m² 
MF = MA                              R$ 49,78 / m² 
                 - 20%                                               - 20% = R$ 39,82 / m² 
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Eliminam-se as amostras que estão fora do intervalo de tolerância, ou seja, as que 
possuem o valor do m² acima do limite máximo (R$ 59,74 / m²) e abaixo do limite mínimo 
(R$ 39,80 / m²). São eliminadas as amostras nº  2; 3; 4; 5; 6; 7; 8; 9; 10, 11; 12; 13; 
14; 16; 19, 21 e 22. A Média Final será calculada, nesta etapa, com base nas 05 
amostras que ficaram dentro da variação aceitável. 
 

 

Nº FATOR 
FONTE 

VALOR 
R$ 

FATOR 
FONTE 

Valor 
homog. 

Área do 
Terreno/m² 

VALOR/ 
m² 

01 OFERTA 980.000 -10% 882.000 20.000 44,10 
15 OFERTA 550.000 -10% 495.000 9.850 50,25 
17 OFERTA 1.500.000 -10% 1.350.000 25.455 53,03 
18 OFERTA 1.400.000 -10% 1.260.000 23.000 54,78 
20 OFERTA 1.484.000 -10% 1.335.600 24.000 55,65 
     TOTAL 257,81 

 

MF = soma do valor do m² das 05 amostras = 257,81 = R$/m² 51,56 

      05               05 
 

 

DETERMINAÇÃO DE VALOR 
Considerando-se os resultados encontrados no tratamento matemático, 

estabelece-se, por meio de cálculos matemáticos simples, o valor final do imóvel 
avaliando. 

 
Valor do terreno = Área do terreno X MF 
Valor do terreno = 10.128,15 m² X r$/m² 51,56 = R$ 522,207,41 
 

Os valores de mercado indicaram que o valor de venda do Terreno, objeto deste Laudo 
de Avaliação é: 

 
 

 
VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 522.207,41 

(Arredondamento até o máximo de 1%) 
 

Limite Inferior:   R$ 469.986,66 (Variação até o mínimo de 10%) 
 

Limite Superior: R$ 574.428,15 (Variação até o máximo de 10%) 
 

 
 

O valor adotado, dentro dos parâmetros alcançados para este Terreno, é de: 
 

 

R$ 540.000,00 (QUINHENTOS E QUARENTA MIL REAIS) 
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A – VALOR DO TERRENO 
 

VALOR DO TERRENO = R$ 540.000,00 (Conforme cálculos acima). 

 

B – VALOR DAS BENFEITORIAS EM CONSTRUÇÕES 

Área construída de uma casa na Gleba 21A . 

 

MÉTODO EVOLUTIVO PARA AVALIÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 
 ÁREA VALOR DO m² 
TERRENO 10.128,15m² 

 

R$ 57,37 

 ÁREA 
EDIFICADA 

VALOR DO 
CUB 

BENFEITORIAS 112,33 m² R$ 1.652,91 

CUB SINDUSCON- SP – JULHO/2021 (ANEXO X) 

Padrão Residencial do imóvel avaliando: Padrão Baixo 

VARIÁVEIS DE IDADE 

Neste caso, dois principais fatores são determinantes: a idade aparente e a 

idade real. Cada um deles recebe uma pontuação dentro do processo de avaliação.  

Segundo pesquisas realizadas pela Empresa Brasileira de Estudos do 

Patrimônio – EMBRAESP, quanto mais novo for o imóvel, mais a tabela de depreciação 

fica próxima da realidade.  

Outro item que facilita a exatidão da avaliação é a conservação. Se o estado 

de conservação estiver entre regular e bom, a distorção do resultado será menor.  

Idade aparente: O avaliador pondera a idade atribuída ao imóvel de modo a 

refletir sobre a utilização do imóvel, funcionalidade, partido arquitetônico, materiais 

empregados, entre outros.  

Idade real: Tempo decorrido desde a conclusão de fato da construção, até a 

data de referência. Há uma tabela que deve ser seguida dentro desse item que 

determina de forma clara o valor de depreciação do imóvel de acordo com sua idade. 
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Como a tabela não proporciona uma leitura direta, é necessário que 

conheçamos a Vida Útil dos Imóveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, 

para aplicarmos a regra de três simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA ÚTIL 

do imóvel avaliando. Conforme tabela e cálculo abaixo: 

 

TIPO VIDA UTIL TIPO VIDA UTIL 

APARTAMENTOS 50 anos TEATROS 50 anos 
BANCOS 67 anos ARMAZÉNS 75 anos 
CASAS DE ALVENARIA 60 anos FÁBRICAS 50 anos 
CASAS DE MADEIRA 45 anos CONST. RURAIS 60 anos 
HOTÉIS 50 anos GARAGENS 60 anos 
LOJAS 67 anos EDIF ESCRITÓRIOS 67 anos 
GARAGENS 60 anos CELEIROS 75 anos 

Sérgio Antônio Abunahman – Engenharia Legal e de Avaliações - PINI 2006 – pag. 52 

Exemplo prático:  

Se a vida útil de uma casa de alvenaria é estimada em 60 anos, e a idade 

dela é de 22 anos, segundo o proprietário, para conhecermos a idade em % de vida útil 

deste imóvel, aplicamos a regra de três simples:  

Agora vejamos a construção em questão:  

60 anos =   100 % 

22 anos =   36,66 % (Fator de depreciação pelo tempo de vida útil do imóvel) 

 

Área de construção de uma casa na Gleba 21A,  sendo que a construção foi considerada 

de Padrão Baixo pelo CUB Sinduscon-SP JULHO / 2021 (ANEXO X). 

CUSTO= (área edificada x CUB) x 1,10 

CUSTO = (112,33 m² x R$ 1.665,82) x 1,10  

CUSTO= R$ 205.833,71 

BENFEITORIAS=(Custo) - (Fator de depreciação pelo tempo de vida útil do imóvel)  

BENFEITORIAS= R$ 205.833,71 – (36,66%) = 130.375,07 

BENFEITORIAS = R$ 130.375,07 

  

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

66
31

-7
8.

20
09

.8
.2

6.
02

81
 e

 c
ód

ig
o 

82
uc

Y
vP

L.
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

 P
E

D
R

O
 M

A
C

H
A

D
O

 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
1/

08
/2

02
1 

às
 1

6:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IT

B
21

70
04

86
08

0 
   

 .

fls. 229



JOSÉ PEDRO MACHADO 
PERITO AVALIADOR IMOBILIÁRIO E GRAFOTÉCNICO 

 

 

 

Rua Marechal Deodoro da Fonseca, nº 185, ap. 7, centro, Jundiaí – SP – Brasil - CEP: 13.201-002 Tel. (11) 9.9984-1007 
E-mail: jopemachado@gmail.com Página 24 de 70 

  

 

C – VALOR DO IMÓVEL 
 
Valor do Imóvel = Valor do Terreno + Benfeitorias 

 
Valor do Imóvel. = 540.000,00 + R$ 130.375,07 = R$ 670.375,07 

D – CONCLUSÃO 

 
Em virtude de todo o exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que:  

Com as amostras encontradas na pesquisa de valor de mercado de terrenos 

similares e aplicação aos métodos utilizados para chegar ao valor das benfeitorias, este 

perito avaliador chega à conclusão de que o presente imóvel de padrão normal e com 

necessidade de algumas manutenções corretivas pelo tempo de uso, está avaliado 

dentro do mercado imobiliário para a venda no valor de:  

 

R$ 690.000,00 (SEISCENTOS E NOVENTA MIL REAIS) 

 
 

 
VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 670.000,00 

(Arredondamento até o máximo de 1%) 
 

Limite Inferior: R$ 603.000,00 (Variação até o mínimo de 10%)  
 

Limite Superior: R$ 737.000,00 (Variação até o máximo de 10%) 
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ANEXO III – Vista aérea 
 

 

Vista aérea das Glebas A21 e B21  no Glebas de San Diego, Itatiba – SP - CEP: 13.257-721.  
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ANEXO IV – MAPAS DE LOCALIZAÇÃO 

 
Mapa de localização das Glebas A21 e B21 no Glebas de San Diego, Itatiba – SP CEP: 13.257-721 
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Mapa de localização de todas as e em destaques as Glebas 21A e 21B no Glebas de San Diego. 
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ANEXO V:  Fotografias do Glebas de San Diego: 
 

 
Foto 1 – Portaria de entrada e saída de veículos e pedestres do Glebas de San Diego. 
 
 
 
 
 

 
Foto 2 – Portaria de entrada e saída de veículos e pedestres do Glebas de San Diego. 
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Foto 3 – Portão de entrada da Gleba 21B que foi retirada da Avaliação pelo Juízo . 
 
 
 
 
 

 
Foto 4 –Rua em frente a Gleba 21A. – Terreno no lado esquerdo objeto desta Avaliação. 
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Foto 5 – Imóvel em frente ao imóvel avaliando. 
 
 
 
 
 

 
Foto 6 – Portão 1 entrada da benfeitoria 1, da Gleba 21A  da Glebas de San Diego. 
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Foto 7 – Portão 2 entrada da benfeitoria 1 da Gleba 21A  da Glebas de San Diego, 
utilizada para entrada de veículos. 
 
 
 
 
 

 
Foto 8 – Sacada na lateral da casa 1 no portão 1 do imóvel avaliando.  
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Foto 9 – Quarto da suíte. 
 
 
 
 
 

 
Foto 10 – WC da Suíte. 
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Foto 11 – Sala. 
 
 
 
 
 

 
Foto 12 – WC social. 
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Foto 13 – Quarto 2. 
 
 
 
 
 

 
Foto 14 – Quarto 2. 
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Foto 15 – Cozinha. 
 
 
 
 
 

 
Foto 16 – Área de serviço nos fundos da casa. 
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Foto 17 – Lateral esquerda da casa, utilizada como garagem. 
 
 
 
 
 

 
Foto 18 – Frente da casa. 
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Foto 19 – Terraço em frente à casa. 
 
 
 

 
Foto 20 – Divisa da Gleba 21A pelo lado direito (para quem do terreno olha para a rua), 
com a Gleba A22 
.  
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Foto 21 – Divisa da Gleba 21A pelo seu lado esquerdo com a Gleba 21B, (para quem 
do terreno olha para a rua).  
 
 
 
 
 

 
Foto 22 – Benfeitoria 2 da Gleba 21A, sem autorização de acesso para perícia e 
medição. 
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Foto 23 – Benfeitoria 3, sem autorização de acesso para perícia e medição. 
 

 

 

 

 

 

Foto 24 – Portão de entrada para o imóvel. 
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Foto 25 – Entrada do Glebas de San Diego. 
 
 
 
 
 

 
Foto 26- Lago na entrada do Glebas de San Diego. 
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Foto 27 – Aspecto geral do Glebas de San Diego. 
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ANEXO VI – MATRÍCULA – 039.025 – Página 1. 
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Matrícula - 039.025 – Página 2. 
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ANEXO VII - INCRA 
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ANEXO VIII – Instrumento Particular de Compra e Venda - Gleba 21B – Página 1. 
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Instrumento Particular de Compra e Venda - Gleba 21B - Página 2. 
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Instrumento Particular de Compra e Venda - Gleba 21B - Página 3. 
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Instrumento Particular de Compra e Venda - Gleba 21B - Página 4. 
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Instrumento Particular de Compra e Venda - Gleba 21B - Página 5. 
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ANEXO IX – Planta das Subdivisões da Gleba 21A – Página 1. 
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Planta da Subdivisão da Gleba 21A – Página 2. 
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ENCERRAMENTO 

 

 

 

 

 

 

 

O presente Laudo Mercadológico é composto de 70 (setenta ) folhas de 

formato A4, digitadas em um só lado, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta 

última, seguidas de 11 anexos.  

 

 Requer a juntada aos Autos para que se produza um só fim e efeito de 

Direito. 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
 
 
  
  
 Itatiba-SP, 11 de agosto de 2021. 
  
  
  
 
 
 
 

 JOSÉ PEDRO MACHADO 

Perito Avaliador de Imóveis e Grafotécnico 
APEJESP: 2.192 

CONPEJ: 02.00.2475 
 CNAI: 4.098 

CRECI-SP: 87.786/F 

(Assinado Eletronicamente) 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE ITATIBA
FORO DE ITATIBA
1ª VARA CÍVEL
Av. Barão De Itapema, 181, Centro - CEP 13250-902, Fone: (11) 
4524-1950, Itatiba-SP - E-mail: Itatiba1cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 0006631-78.2009.8.26.0281/01  

Classe - Assunto Cumprimento de sentença - Direitos / Deveres do Condômino

Exequente: Associação dos Proprietários das Glebas de San Diego

Executado: Gilson Ataíde Rodrigues

Juiz(a) de Direito: Dr(a). RENATA HELOISA DA SILVA SALLES

Vistos.

1) O perito avaliou o imóvel penhorado em R$ 690.000,00 (fl. 230).

A fls. 284/285, a parte executada impugnou o laudo, afirmando que o 

imóvel, na verdade, deveria ser avaliado em R$ 1.035.000,00. Para tanto, juntou avaliação 

realizada por corretor de imóveis (fls. 286/287).

Ocorre que não é crível que o imóvel penhorado tenha esse valor. Isso 

porque pelas fotos juntadas no laudo é possível verificar que não há qualquer benfeitoria 

que justifique a avaliação no valor apontado pelo executado (fls. 237/247). Conforme 

ressaltado pelo perito, trata-se de imóvel de padrão normal e com necessidade de algumas 

manutenções corretivas pelo tempo de uso (fl. 230).

Ademais, o perito também prestou esclarecimentos a fls. 289/295, 

ratificando os termos do laudo. As partes foram intimadas a se manifestar, mas não se 

opuseram (fl. 298).

Nesse contexto, HOMOLOGO o valor da avaliação em R$ 690.000,00 

(válido para agosto de 2021).

2) Expeça-se mandado de levantamento eletrônico do saldo 

remanescente dos honorários periciais, conforme formulário de fl. 299.

3) Da analise dos autos, verifico que o bem possui coproprietários: Sérgio 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE ITATIBA
FORO DE ITATIBA
1ª VARA CÍVEL
Av. Barão De Itapema, 181, Centro - CEP 13250-902, Fone: (11) 
4524-1950, Itatiba-SP - E-mail: Itatiba1cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

Emílio Greco, Sonia Adelaide da Rocha Greco e Patrícia Fernandes Rodrigues (cônjuge do 

executado).

Não obstante, verifico que referidos coproprietários não foram intimados. 

Assim, nos termos do art. 842, do Código de Processo Civil, necessária a intimação de 

Patrícia Fernandes Rodrigues. Após a indicação de endereço pela parte exequente, 

expeça-se carta de intimação.

No tocante aos demais coproprietários, ressalto a necessidade de 

observância do disposto no art. 843 do Código de Processo Civil:

"Art. 843. Tratando-se de penhora de bem indivisível, o equivalente à quota-parte do 

coproprietário ou do cônjuge alheio à execução recairá sobre o produto da alienação 

do bem.

§ 1º É reservada ao coproprietário ou ao cônjuge não executado a preferência na 

arrematação do bem em igualdade de condições.

§ 2º Não será levada a efeito expropriação por preço inferior ao da avaliação na qual o 

valor auferido seja incapaz de garantir, ao coproprietário ou ao cônjuge alheio à 

execução, o correspondente à sua quota-parte calculado sobre o valor da avaliação."

Nesse diapasão, a fim de evitar qualquer alegação de nulidade, necessária, 

também, a intimação de Sérgio Emílio Greco e Sonia Adelaide da Rocha Greco. Após a 

indicação de endereço, expeça-se carta de intimação, para que os terceiros fiquem 

cientes da penhora.

Intime-se.

Itatiba, 12 de novembro de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA

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

66
31

-7
8.

20
09

.8
.2

6.
02

81
 e

 c
ód

ig
o 

t1
K

1l
z5

k.
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

 R
E

N
A

T
A

 H
E

LO
IS

A
 D

A
 S

IL
V

A
 S

A
LL

E
S

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

2/
11

/2
02

1 
às

 1
7:

52
 .

fls. 302


