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COMARCA DE PIRACICABACOMARCA DE PIRACICABACOMARCA DE PIRACICABACOMARCA DE PIRACICABA––––SPSPSPSP    

    

    

PROCESSO Nº    0012944-49.2017-8.26.0451 

Cumprimento de Sentença – Indenização por Dano Material 

 

MAURICIO RIBEIRO FURLANMAURICIO RIBEIRO FURLANMAURICIO RIBEIRO FURLANMAURICIO RIBEIRO FURLAN, 

brasileiro, casado, engenheiro civil, inscrito no CPF sob nº 041.258.258-90 e no 

Conselho Regional de Engenharia - SP sob nº 0601501165, perito nomeado nos 

autos do processo em que é requerente    MARCÍLIO MAISTROMARCÍLIO MAISTROMARCÍLIO MAISTROMARCÍLIO MAISTRO e requerida 

ASSOCIAÇÃO DOS MORADORES DO BAIRRO SANTA RITAASSOCIAÇÃO DOS MORADORES DO BAIRRO SANTA RITAASSOCIAÇÃO DOS MORADORES DO BAIRRO SANTA RITAASSOCIAÇÃO DOS MORADORES DO BAIRRO SANTA RITA    vem, respeitosamente, 

à ilustre presença de Vossa Excelência para apresentar o ��������	
�
�� de 

avaliação mercadológica de imóvel. 

      

 

Termos em que, 

P. Deferimento 

Piracicaba, 17 de junho de 2020 

 

MAURICIO RIBEIRO FURLAN 

Engenheiro Civil – perito judicial nomeado 

Assinatura Digital 
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1.DO IMÓVEL 

O imóvel refere-se a um terreno de propriedade da requerida, nomeado como 

lote 7 do setor C, quadra 15-A do loteamento denominado “Santa Rita”, com 

1.127,00m² de área localizado à rua Caroline Brioschi Furlan s/n, Bairro Santa 

Rita, Município de Piracicaba/SP, registrado no 1º Oficial de Registro de Imóveis 

sob matrícula nº 9.025.  

Está cadastrado na prefeitura municipal de Piracicaba como distrito 01, setor 17, 

quadra 0102, lote 356 e CPD 291950. 

Tem formato irregular, medindo de frente 20,71m mais 5,66m mais 4,00m em 

diferentes alinhamentos confrontando com a Rua, mede 42,00m com o lote 

confrontante da divisa lateral esquerda, mede 29,36m na divisa de fundo e 

mede 38,01m na divisa lateral direita confrontando com o sistema de recreio do 

loteamento. 

 

2. DA VISTORIA, MATRÍCULA E LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

A vistoria foi realizada em 19/05/2020 teve como objetivo e diretiva principais 

observar o local e coletar informações e características do imóvel, houve 

acompanhamento da parte autora. O portão estava trancado com corrente e 

cadeado, e não havia chave para abertura, portanto não houve acesso do perito 

ao interior do terreno. 

Portanto, foi possível verificar apenas através da cerca de alambrado a existência 

de vegetação rasteira quase a totalidade da área, alguma vegetação mais alta 

como árvore/arbusto, como se nota nas fotos mais adiante. 

Observou-se que o terreno se encontra desocupado e sem uso, e não contém 

construções ou materiais. 

Possui divisa de fundo e lateral esquerda com muros aparentemente 

pertencentes aos vizinhos, e divisa frontal e lateral direita cercada com tela de 

alambrado. Possui um portão de entrada de veículos. 

A rua que dá acesso ao imóvel é pavimentada com pedregulho/cascalho. 
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MATRÍCULA DO IMÓVEL (9.025 – 2º CRI – Piracicaba – SP) 
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VISTA AÉREA (GOOGLE MAPS) – MUNICÍPIO DE PIRACICABA, COM DESTAQUE 

PARA A LOCALIZAÇÃO DO LOTEAMENTO SANTA RITA. 

 

 

 

VISTA AÉREA (GOOGLE MAPS) – LOTEAMENTO SANTA RITA, COM DESTAQUE 

PARA A LOCALIZAÇÃO IMÓVEL AVALIANDO.  
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3333. . . . ––––    DA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL E FOTOS    

Em consultas realizadas na rede mundial de computadores referentes a imóveis 

assemelhados ao imóvel avaliando, foram coletados 6 elementos amostrais em 

17/06/2020, todos localizados no mesmo loteamento Santa Rita no Município 

de Piracicaba – SP. A seguir é apresentado o cálculo que resultou na avaliação 

de mercado do imóvel, pelos métodos e recomendações do IBAPE – SP em 

consonância com a norma ABNT NBR 14.653 – parte 2 /2011 – Avaliações de 

Bens – Imóveis Urbanos. 

Buscando coletar dados com maior similaridade possível ao imóvel avaliando, 

procurou-se por imóveis equivalentes, ou seja, lotes com grandes áreas 

localizados no mesmo loteamento (SANTA RITA). 

Para o ajuste de eventual sobre-preço nos valores anunciados, como de praxe 

recomendado pela norma, foi utilizado fator de oferta 0,90 e fator de 

transposição 1,00 pela equivalência venal considerada a localização das 

amostras em relação ao imóvel avaliando. 

 
ELEMENTO AMOSTRAL 1 

  
 
 
 

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 f
o
i 
a
s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

M
a
u
ri
c
io

 R
ib

e
ir
o
 F

u
rl
a
n
. 

P
a

ra
 v

e
ri
fi
c
a
r 

a
s
 a

s
s
in

a
tu

ra
s
 v

á
 a

o
 s

it
e
 h

tt
p
s
:/
/w

w
w

.p
o
rt

a
ld

e
a
s
s
in

a
tu

ra
s
.c

o
m

.b
r:

4
4
3
 e

 u
ti
liz

e
 o

 c
ó
d
ig

o
 C

F
D

2
-C

6
F

7
-3

7
5
A

-F
C

8
5
.

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
01

29
44

-4
9.

20
17

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

85
E

22
17

.
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

 M
A

U
R

IC
IO

 R
IB

E
IR

O
 F

U
R

LA
N

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
7/

06
/2

02
0 

às
 1

2:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

20
70

11
67

20
3 

   
 .

fls. 276



�

�����������	
���������
���

                Perícias de Engenharia e Avaliações              |             LA-01-056-19           .  �

 

 mauricioribeirofurlan@gmail.com  |  19 99907-0388  |  CREA 0601501165             p.7 
 

 

ELEMENTO AMOSTRAL 2 

 

 

 

ELEMENTO AMOSTRAL 3 
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ELEMENTO AMOSTRAL 4

 
 

 

ELEMENTO AMOSTRAL 5 

 

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 f
o
i 
a
s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

M
a
u
ri
c
io

 R
ib

e
ir
o
 F

u
rl
a
n
. 

P
a

ra
 v

e
ri
fi
c
a
r 

a
s
 a

s
s
in

a
tu

ra
s
 v

á
 a

o
 s

it
e
 h

tt
p
s
:/
/w

w
w

.p
o
rt

a
ld

e
a
s
s
in

a
tu

ra
s
.c

o
m

.b
r:

4
4
3
 e

 u
ti
liz

e
 o

 c
ó
d
ig

o
 C

F
D

2
-C

6
F

7
-3

7
5
A

-F
C

8
5
.

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
01

29
44

-4
9.

20
17

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

85
E

22
17

.
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

 M
A

U
R

IC
IO

 R
IB

E
IR

O
 F

U
R

LA
N

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
7/

06
/2

02
0 

às
 1

2:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

20
70

11
67

20
3 

   
 .

fls. 278



�

�����������	
���������
���

                Perícias de Engenharia e Avaliações              |             LA-01-056-19           .  �

 

 mauricioribeirofurlan@gmail.com  |  19 99907-0388  |  CREA 0601501165             p.9 
 

ELEMENTO AMOSTRAL 6 

 

 

ELEMENTO AMOSTRAL 1 

FONTE IMOBILIÁRIA MODELO – site www.imovelweb.com.br    

FONE (19) 3422-6954 

DATA 17/06/2020 

LOCALIZAÇÃO Loteamento Santa Rita – Piracicaba/SP 

VALOR (R$) 250.000,00 

ÁREA (m²) 1.000,00 

Fator oferta 0,90 

Fator transposição 1,00 

Valor Homogeneizado R$ 225,00 / m² 

 

ELEMENTO AMOSTRAL 2 
FONTE RENATO PEDROSO – site www.imovelweb.com.br  

FONE (19) 3434-9404 

DATA 17/06/2020 

LOCALIZAÇÃO Loteamento Santa Rita – Piracicaba/SP 

VALOR (R$) 900.000,00 

ÁREA (m²) 3.000,00 

Fator oferta 0,90 

Fator transposição 1,00 

Valor Homogeneizado R$  270,00 / m² 
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ELEMENTO AMOSTRAL 3 

FONTE FRIAS NETO – site www.imovelweb.com.br 

FONE (19) 3372-5000 

DATA 17/06/2020 

LOCALIZAÇÃO Loteamento Santa Rita – Piracicaba/SP 

VALOR (R$) 680.000,00 

ÁREA (m²) 3.192,00 

Fator oferta 0,90 

Fator transposição 1,00 

Valor Homogeneizado R$ 191,73 / m² 

  

 

ELEMENTO AMOSTRAL 4 
FONTE PALACE IMOBILIÁRIA – site www.imovelweb.com.br 

FONE (19) 3433-2003 

DATA 17/06/2020 

LOCALIZAÇÃO Loteamento Santa Rita – Piracicaba/SP 

VALOR (R$) 260.000,00 

ÁREA (m²) 1.040,00 

Fator oferta 0,90 

Fator transposição 1,00 

Valor Homogeneizado R$ 225,00 / m² 

 
 
 
 

ELEMENTO AMOSTRAL 5 
FONTE PALACE IMOBILIÁRIA – site www.imovelweb.com.br  

FONE (19) 3433-2003 

DATA 17/06/2020 

LOCALIZAÇÃO Loteamento Santa Rita – Piracicaba/SP 

VALOR (R$) 270.000,00 

ÁREA (m²) 1075,00 

Fator oferta 0,90 

Fator transposição 1,00 

Valor Homogeneizado R$ 226,05 / m² 
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ELEMENTO AMOSTRAL 6 
FONTE DUO IMÓVEIS – site www.vilareal.com.br  

FONE (19) 2533-3333 

DATA 17/06/2020 

LOCALIZAÇÃO Loteamento Santa Rita – Piracicaba/SP 

VALOR (R$) 240.000,00 

ÁREA (m²) 1.000,00 

Fator oferta 0,90 

Fator transposição 1,00 

Valor Homogeneizado R$ 216,00 / m² 

    

    

    

    

    

ELEMENTO AMOSTRAL 1

ELEMENTO AMOSTRAL 2

ELEMENTO AMOSTRAL 3

ELEMENTO AMOSTRAL 4

ELEMENTO AMOSTRAL 5

ELEMENTO AMOSTRAL 6

TOTAL (6 amostras)

VU = valor unitário básico (média hom.)  → R$1.353,78 ÷ 6 = R$225,63

R$216,00

R$1.353,78

MÉDIA DOS VALORES HOMOGENEIZADOS

R$225,00

R$270,00

R$191,73

R$225,00

R$226,05

    
 

 

A valoração do imóvel é estabelecida pela seguinte expressão: 

V = Vu x A 

Calculando V, onde: 

V   = valor do imóvel 
Vu = valor unitário básico do m² (homogeneizado) = R$ 225,63 / m² 
A   = área do imóvel = 1.127,00 m² 

 

V = valor do imóvel = R$225,63/m² x 1.127,00 m² = R$ 254.285,01 
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GRAUS DE PRECISÃO GRAUS DE PRECISÃO GRAUS DE PRECISÃO GRAUS DE PRECISÃO III III III III E E E E GRAU DE GRAU DE GRAU DE GRAU DE FUNDAMENTAÇÃOFUNDAMENTAÇÃOFUNDAMENTAÇÃOFUNDAMENTAÇÃO    IIII    

TABELA TABELA TABELA TABELA ----    GRAUGRAUGRAUGRAUSSSS    DE PRECISÃODE PRECISÃODE PRECISÃODE PRECISÃO    

 
 

(Vu) VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA → R$ 225,63 / m² 

        → Mínimo (30% < Vu) = R$ 225,63/m² x 0,70 = R$ 157,94/m²  

       → Máximo (30% > Vu) = R$ 225,63/m² x 1,30 = R$ 293,32/m² 

• Valor máximo (amostral) R$ 270,00/ m² (19,66% acima do valor central) 

• Valor mínimo (amostral) R$ 191,73/ m² (17,68% abaixo do valor central) 
 

INTERVALO DE CONFIANÇA (todas as amostras estão dentro do intervalo) 

 
Portanto, valores dentro do limite do intervalo de 30%, com amplitude do 
intervalo de confiança de 80% em torno do valor central. 
 

         

ITEM 1 (1 ponto): CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO: dados reais 
ITEM 2 (1 ponto): COLETA DE DADOS: fornecidas por terceiros (anúncios); 
ITEM 3 (2 pontos): QUANTIDADE EFETIVA DE DADOS: 6 dados utilizados; 
ITEM 4 (1 ponto): DADOS DE MERCADO: (f. oferta 0,90 e f. transposição 1,00). 
ITEM 5 (1 ponto): EXTRAPOLAÇÃO: Admitida; 
ITEM 6 (1 ponto): INTERVALO FATORES: utilizado 0,90 e 1,00; 

 

PONTUAÇÃO = 7 (acima do mínimo de 6 pontos p/ GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO I) 
 

Limites do 

intervalo de 

confiança (30%) 

TABELA TABELA TABELA TABELA ----    GRAUGRAUGRAUGRAUSSSS    DE DE DE DE FUNDAMENTAÇFUNDAMENTAÇFUNDAMENTAÇFUNDAMENTAÇÃOÃOÃOÃO    
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