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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO OITAVA
VARA CiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS - SAO PAULO.

PROCESSO N.° 3015013-83.2013.8.26.0114
N° DE ORDEM: 1.103 / 2.013

CLASSE: CARTA PRECATORIA CiVEL

DEPRECANTE: JUIZADO ESPECIAL CiVEL E CRIMINAL
DA COMARCA DE JUNDIAI / SP

REQUERENTE: IMOBILIARIA PLAZA LTDA.

REQUERIDO: DJAIR PIRANA

ANA LUCIA MARTUCI  MANDOLESI,
Arquiteta Urbanista e Engenheira de Seguranca do Trabalho, devidamente
registrada no CREA / SP sob n® 5060144885 e no CAU/SP sob n° 40253-2, perita
judicial compromissada nos Autos do processo em epigrafe, apds efetuar
estudos, pesquisas e demais servicos complementares, visando dar cabal
cumprimento a honrosa funcdo que foi delegada, vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o resultado de seus trabalhos

consubstanciados no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

114 FLAS. 14.00412754-2 131214 1608 17

igitalmente por HENRIQUE MOURA ROCHA e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 12/07/2016 as 10:38 , sob o numero 10279566420168260114.
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Este documento é cépia do original, assi
Para conferir o original, acesse o site http.



fls. 2

Ana Licia Martuci Mandolesi - Arquiteta Urbanista e Engenheira de Seguranga do Trabalho
Rua Aldovar Goulart 853, Campinas/SP, CEP 13.092 570 - & (19) 3252 6749 / 99166 5804 - email: luciamartuci@terra.combr |

1. Objetivo do Trabalho

O presente laudo tem a finalidade de proceder a avaliagcdo do imdvel objeto
destes autos, assim denominado: “Lote de terreno n® 17 da quadra ‘1', do
loteamento “CHACARAS PIRACAMBAIA", medindo 11,00 m de frente para a
Estrada §; lado direito de quem da estrada olha mede 312,00m e confronta
com o lote 16; do lado esquerdo mede 329,00m e confronta com o lote 18 e
nos fundos, onde confronta com o rio Atibaia, mede 51,50m, encerrando a
drea de 9.512,00m> INCRA n° 624 047 025 828, imdvel objeto da Matricula
69.880 do 2° Cartdrio de Registro de Imdveis de Campinas / SP.

2. Metodologia

Gleba: em fung@o das caracteristicas do imével e diante das consultas
efetuadas junto ao mercado imobiligrio da cidade, para determinacdo do
valor de venda da gleba, concluimos pela aplicacdo do Método

Comparativo Direto, adotando-se o seguinte procedimento:

v Efetuamos pesquisa de mercado de imdveis em oferta para venda;

v' Apds investigados e selecionados, estes dados de mercado foram

homogeneizados quanto & situagdo, formato, dimensdes e localizacdo;

v" Os valores obtidos na pesquisa conduziram ao valor médio unitdrio
praticado no mercado local, decorrendo deste o valor de venda da
gleba.

A obtengGo do valor unitdrio Basico norteou-se pelas seguintes Normas da
ABNT.

v NBR 14653-1 /01 - Avaliagcd@o de Bens da ABNT - Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas;

v NBR 14653 - 2 / 04 - Avdliagdo de Imdveis Urbanos da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas;

v' NBR 14653 -3/ 04 - Avdliac&o de Iméveis Rurais da ABNT - Associacdo
Brasileira de  Normas Técnicas;

2
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BENFEITORIAS: Para a determinacdo do valor das benfeitorias em fungdo das

suas caracteristicas, utilizamos o Método do Custo de Reproducdo, adotando

o seguinte procedimento:

Orgou-se o custo intrinseco de construcdo, ou seja, aquele decorrente

somente de materiais e mdo de obrg;
« Para a depreciagdo do imével em decorréncia da vida Util e do estado de

conservacdo, utilizamos o "Método Ross - Heidecke".

3. Nivel de Precisao da Avaliacao

O nivel de precisdo adotado, segundo a norma NBR 14.653-2 / 04, da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) &€ a avaliagdo de grau I,
obtendo-se elementos para a formacdo de conviccdo de valor, indicados de
forma resumida, atendendo cos requisitos de atudlidade dos mesmos,
semelhanga e confiabilidade (niUmero de dados efetivamente utilizados, igual

OuU superior a cinco).

5.1 Vistoria

Em vistoria realizada no imével denominado lote de terrenc n° 17 da quadra
‘1", do loteamento "CHACARAS PIRACAMBAIA", Campinas / SP foi constatado
que se localiza em zona predominantemente residencial, o terreno possui
topografia plana e drea superficial de 9.512,00m?2

O local & dotado de alguns melhoramentos pUblicos, sendo estes:

« Rede de dgua potdavel;

« Energia elétrica;

« Rede telefénica e outros.

gitalmente por HENRIQUE MOURA ROCHA e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 12/07/2016 as 10:38 , sob o nimero 10279566420168260114.
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v' Em virtude do loteamento “Chdacaras Piracambaia™ ndo ser legalizado, a

Notas:

Prefeitura Municipal de Campinas ndo dispde de planta para localizacdo

do lote penhorado;

v' Em vistoria realizada no local "Chdcaras Piracambaia” ndo foi possivel

localizar o imével em questdo (Lote 17 da quadra |);

v Asignatdria nGo obteve éxito ao tentar localizar o proprietdrio Djair Pirana
para que este prestasse informagdes sobre a localizacdo exata do imdvel
em questdo e até mesmo os seus advogados informaram & signataria que

ndo sabiam como localizd-lo.

v Diante dos fatos expostos acima a signatdria efetuou a avaliacdo do
terreno como terra nua. Caso exista edificacdes sobre o terreno o
proprietario deve entrar em contato com a signatdria para a medicéo e

avaliagcdo destas benfeitorias.

CHACARAS PIRACAMBAIA

Este documento é cépia do original, assinayfo digitalmente por HENRIQUE MOURA ROCHA e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 12/07/2016 as 10:38 , sob o numero 10279566420168260114.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027956-64.2016.8.26.0114 e c6digo 160C522.



al
252 6749 / 99166 5804 - email: luciamartuci@terra.com cfr"y

-
>

Arquiteta Urbanista e Engenheira de Seguranga do Trab

i=-
P 13.092 570 - ® (19)

E

Martuci Mandoles

ucia

-

Ana L

Rua Aldovar Goulart B53, Campinas/SP, C

r

CHACARAS PIRACAMBAIA

"225009T 061p02 @ #TT0'92'8'9T0Z #79-956/20T 0SSad01d 0 awiojul ‘op-oluawndogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JBJUOD eled

"¥TT09289T0Z9956.20T 0Jawnu o qos * 8e:0T Se 9T0Z/L0/ZT Wa opejodojoid ‘ojned OesS eansne ap feunqu L @ YHOOH YYNOW INOIYNIH Jod sjuswienbip ob.mc_mmm ‘leuBio op e1dod 9 ojusWINIOp 81s3

A
[

[



fls. 2
Ana Licia Martuci Mandolesi - Arquiteta Urbanista e Engenheira de Seguranga do Trabalho dL
Rua Aldovar Goulart 853, Campinas/SP, CEP 13.092 570 - ® (19) 3252 6749 / 99166 5804 - email: luciamartuci@terra.com.bp,

D

6.5 - DETERMINAGCAO DO VALOR DA GLEBA

a) Pesquisas de valores de mercado e homogeneizacdo:

ELEMENTO DE PESQUISA N° 01

%
Fonte: ImobiliGria Governador, corretor Charles - telefone (19) 3344 1935

Local: Chécaras Piracambaia - Campinas / SP

Valor total da oferta: R$ 380.000,00 Condig¢des de pagamento: A vista

Caracteristicas do terreno:

Area do Terreno: 5.000,00m2 Consisténcia; Terreno seco

Topografia: Plana

Benfeitorias

Benfeitoria: Casa Idade Fisica: 15 anos

Area Construida: 130,00 Estado de Conservagdo: regular
Padrdo Construtivo: Simples Valor da Benfeitoria: R$ 45.345,00
Homogeneizagdo para determinagdo do Valor Unitério do Terreno:

1) Fator de fonte: 0,90 3) Condicdes de pagamento: 1,00

2) Topogrdfia: 1,00 4) Fator de contemporaneidade: 1,00

Vu = (R$ 380.000,00 x 0,90) - R$ 45.345,00 / 5.000,00 m?

Valor unitdrio homogeneizado: R$ 59,33 / m?

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE MOURA ROCHA e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 12/07/2016 as 10:38 , sob 0 nUmero 10279566420168260114.
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 02

Fonte: Imobilidria MJT, corretora Marcia- telefone (19) 98249 1066

Local: Chdcaras Piracambaia - Campinas / SP

Valor total da oferta: R$ 200.000,00

Condicdes de pagamento: A vista

Caracteristicas do terreno:

Area do Terreno: 1.800,00m?2

Topografia: Plana

Consisténcia: Terreno seco

Benfeitorias

Benfeitoria: Casa
Area Construida: 70,00

Padr&o Construtivo: Simples

|dade Fisica: 10 anos
Estado de Conservacdo: regular
Valor da Benfeitoria: R$ 70.570,00

Homogeneizagdo para determinagdo do Valor Unitério do Terreno:

1) Fator de fonte: 0,90
2) Topografia: 1,00

3) Condicdes de pagamento: 1,00

4) Fator de contemporaneidade: 1,00

Vu = (R$ 200.000,00 x 0,90) - R$ 70.570,00 / 1.800,00 m?

Valor unitdrio homogeneizado: R$ 60,79 / m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE MOURA ROCHA e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 12/07/2016 as 10:38 , sob 0 nimero 10279566420168260114.
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 03

Fonte: Imobiliaria MJT, corretora Marcia- telefone (19) 98249 1066

Local: Vale das Gargas - Campinas / SP

Valor total da oferta: R$ 320.000,00 Condicées de pagamento: A vista

Caracteristicas do terreno:

Area do Terreno: 8.000,00m? Consisténcia: Terreno seco

Topografia: Aclive 7%

Benfeitorias

Benfeitoria: —- ldade Fisica: —-

Area Construida: — Estado de Conservagdo: —
Padrd&o Construtivo: — Valor da Benfeitoria: —-

Homogeneizagdo para determinagao do Valor Unitario do Terreno:

1) Fator de fonte: 0,20 3) Condi¢des de pagamento: 1,00

2) Topografia: 1,10 4) Fator de contemporaneidade: 1,00

Vu = (R$ 320.000,00 x 0,90 / 8.000,00 m2x 1,10

Valor unitdrio homogeneizado: R$ 39,60 / m?

Este documento é cépia do original, assin do digitalmente por HENRIQUE MOURA ROCHA e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 12/07/2016 as 10:38 , sob o numero 10279566420168260114.
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 04

5

Fonte: Imobilidria Ismé, telefone (19) 3289 4325

Local: Chacaras Piracambaia - Campinas / SP

Valor total da oferta: R$ 500.000,00

Condi¢des de pagamento: A vista

Caracteristicas do terreno:

Area do Terreno: 6.750,00m2

Topografia: Plana

Consisténcia: Terreno seco

Benfeitorias

Benfeitoria: 2 casas e piscina
Area Construida: 330,00

Padrdo Construtivo: Simples

Idade Fisica: 15 anos
Estado de Conservagdo: regular

Valor da Benfeitoria: R$ 118.340,00

Homogeneizagao para determinagdo do Valor Unitério do Terreno:

1) Fator de fonte: 0,90
2) Topografia: 1,00

3) Condigdes de pagamento: 1,00

4) Fator de contemporaneidade: 1,00

Vu = (R$ 500.000,00 x 0,90) - R$ 118.340,00/ 6.750,00 m?

Valor unitdrio homogeneizado: R$ 49,13 / m?

w

J
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 05

Fonte: ImobiliGria Ismé, telefone (19) 3289 4325

Local: Ché&caras Piracambaia - Campinas / SP

Valor total da oferta: R$ 300.000,00 Condigdes de pagamento: A vista

Caracteristicas do terreno:

Area do Terreno: 5.095,44m2 Consisténcia: Terreno seco

Topografia: Plana

Benfeitorias

Benfeitoria: 1 casa ldade Fisica: 20 anos

Area Construida: 180,00 Estado de Conservacdo: requerendo
Padr&o Construtivo: Simples reparos

Valor da Benfeitoria: R$ 52.890,00

Homogeneizagdo para determinac&o do Valor Unitario do Terreno:

1) Fator de fonte: 0,20 3) Condi¢des de pagamento: 1,00
2) Topografia: 1,00 4) Fator de contemporaneidade: 1,00

Vu = (R$ 300.000,00 x 0,90) - R$ 52.890,00/ 5.095,44m>

Valor unité@rio homogeneizado: R$ 42,61 / m?

10 =
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 06

Fonte: Imobilidria Zotti, corretor Carlos, telefone (19) 3289 3066

Local: Rua Amélia Rodrigues de Figueiredo, Vale das Gargas - Campinas / SP

Valor total da oferta: R$ 250.000,00

Condicdes de pagamento: Facilitado

Caracteristicas do terreno:

Area do Terreno: 1.800,00m?2

Topografia: Plana

Consisténcia: Terreno seco

Benfeitorias

Benfeitoria: Uma residéncia
Area Construida: 60,00m?

Padrdo Construtivo: Simples

Idade Fisica: nova
Estado de Conservagdo: regular
Valor da Benfeitoria: R$ 98.320,00

Homogeneizagado para determinacdo do Valor Unitério do Terreno:

1) Fator de fonte: 0,90
2) Topografia: 1,00

3) Condi¢des de pagamento: 0,90

4) Fator de contemporaneidade: 1,00

Vu = (R$ 250.000,00 x 0,90)- R$ 98.320,00 / 1.800,00m2x 0,90

Valor unitdrio homogeneizado: R$ 63,34 / m?

11

Este documento é cépia do original, assina’dzn digitalmente por HENRIQUE MOURA ROCHA e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 12/07/2016 as 10:38 , sob 0 numero 10279566420168260114.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027956-64.2016.8.26.0114 e c6digo 160C522.

vl



Rua Aldovar Goulart 853, Campinas/SP, CEP 13.092 570 - & (19) 3:

fls. 3%
Ana Licia Martuci Mandolesi - Arquiteta Urbanista e Engenheira de Seguranca do Trabalho %

252 6749 / 99166 5804 - email: luciamartuci®terra.com br

”

QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E CALCULO //
UNITARIO

Element

n.e Localizacdo Valor Unitario
on.

R$ / m?

01 Chdcaras Piracambaia R$ 59,33 / m2

02 Chdacaras Piracambaia R$ 60,79 / m?

03 Vale das Gargas R$ 39,60 / m?

04 Chacaras Piracambaia R$ 49,13/ m?

05 Chdécaras Piracambaia R$ 42,61 / m?

06 Vale das Gargas R$ 63,34 / m?

MEDIA SANEADA R$ 52,47 /m?

R$ 50,29 / m? = Limite superior (+ 30%): R$ 68,20 / m?
= Limite inferior (- 30%): R$ 36,73 / m?2

6.6 - VALOR DA GLEBA

O valor de venda da gleba serd dado pela férmula:
Vg = Ag x Vu x Ct, onde:

Vg: Valor da gleba

Ag: Area da gleba: 9.512,00 m?

Vu: Valor unitério: R$ 52,47 / m?

CT: Coef. Topografia: 1,00

Substituindo-se e calculando, resulta:

Vt=9.512,00 m? x R$ 52,47 / m?

Valor da gleba (Vg): RS 499.094,64 (Quatrocentos e noventa e nove mil
noventa e quatro reais e sessenta e quatro centavos).

£
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6. Conclusao

Das andlises e consultas efetuadas,
concluimos que o mercado imobilidrio da regido apresenta-se estavel,
demonstrando haver um equilibrio entre a oferta e a demanda de

iméveis similares ao avaliando. Apés levantamento das caracteristicas

infrinsecas do imdével, o avaliamos em:

v RS 499.094,64 (Quatrocentos e noventa e nove mil, noventa e quatro

reais e sessenta e quatro centavos).

7. Encerramento

7.1 Nada mais havendo a esclarecer encerramos o presente trabalho que é
composto por 13 (treze) folhas, impressas de um sé lado, todas

devidamente rubricadas, sendo esta datada e assinada pela signatdria.

7.2 A signatdria coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para os

esclarecimentos que se fizerem necessdrios.

Termos em que, reiterando os protestos de elevada estima e consideracdo,

pede e espera deferimento.

Campinas, 16 de dezembro de 2.014.

17 & ~
kna]@gg Martuci Mandolesi

i
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Juntada

Aos 30 de janeiro de 2015, junto a estes autos:
(><ja peticio

( | ) 0 oficio

( 1) a carta precatéria

( |) o aviso de recebimento

(|) o comprovante de depésito judicial

(| ) o mandado de levantamento judicial
(| ) o mandado

() o laudo pericial

( ) acarta devolvida

( \o edital

( ) as pecas do agravo de instrumento /
( ) odocumento

Que seguem,

—
Eu, Jonathan Amadeu [do S"n"tos,/escrevente, matricula
365.171-3 1/ -

, subscrevi.
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA OITAVA VARA
DA COMARCA DE CAMPINAS - SAO PAULO.

PROCESSO N.° 3015013-83.2013.8.26.0114
N° DE ORDEM: 1.103 / 2.013

CLASSE: CARTA PRECATORIA CIVEL

DEPRECANTE: JUIZADO ESPECIAL CIVEL E CRIMINAL
DA COMARCA DE JUNDIAJ / SP

REQUERENTE: IMOBILIARIA PLAZA LTDA.

REQUERIDO: DJAIR PIRANA

ANA LUCIA MARTUCI MANDOLESI, Arquiteta
Urbanista e Engenheira de Seguranca do Trabalho, devidamente registrada no CREA /
SP sob n° 5060144885 e no CAU/SP sob n° 40253-2, perita judicial compromissada nos
Autos do processo em epigrafe, tendo em vista a enfregado laudo pericial, vem mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, requerer o levantamento dos
honordrios profissionais que se encontram depositados nos autos.

Termos em que, reiterando os protestos de elevada estima e consideracao,

pede e espera deferimento.

Campinas, 16 de dezembro de 2.014.
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