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RF CABRAL PERITO JUDICIAL

RICARDO F. CABRAL

EXMO. SR. DR. JUizZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE PIRACAIA-SP

Processo: 1000641-52.2018.8.26.0450
Imovel: Lote n2 17

Requerente: Wilson Pires Pourchet
Requerido: ADHEMAR MARINGOLLI
Perito: Ricardo F Cabral

RICARDO F. CABRAL, Engenheiro Civil, Perito Judicial, Avaliador
de Iméveis, vem respeitosamente perante a presenca de V. Ex2.,
juntar o Laudo Pericial de Avaliacao Mercadolégica bem como
solicitar a liberacao dos honorarios aos autos deste processo.

Piracaia, 18 de Novembro de 2019

Termos em que,

Pede deferimento.

RICARDO F. CABRAL
Perito Judicial Avaliador
CREA: 5062996830
Conpej/SP: 02.00.2669
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PERITO JUDICIAL
RICARDO F. CABRAL

AVALIACAO DE IMOVEL

Aos vinte e quatro de outubro de dois mil e dezenove, o Perito
RICARDO F. CABRAL, matricula n® 02.00.2669 do CONPEJ/RJ, foi
nomeado pelo M.M. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORUM
DE PIRACAIA-SP, ESTADO DE SAO PAULO, para desempenhar as
suas funcdes com honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer
dividas referentes aos autos da acdo judicial n% 1000641-
52.2018.8.26.0450

I - HISTORICO

Aos vinte e sete de outubro de dois mil e dezenove, o Perito
acima designado analisou os autos da acao judicial n® 1000641-
52.2018.8.26.0450, processo do cartério da 12 Vara Civel da Comarca
de Piracaia do estado de SP. Aos vinte e oito de outubro de dois mil e
dezenove protocolou as peticdes de aceite para nomeacao da Pericia
Judicial junto com a apresentacao dos honorarios.

Aos treze de novembro de dois mil e dezenove, foi realizada a
diligéncia de vistoria e medicao no terreno n® 17, quadra A, situado a rua
Santa Catarina, no bairro Jardim Santos Reis, cep 12970-000, Piracaia-
SP. Numero de matricula deste imovel objeto da pericia € 7666,
propriedade de ADHEMAR MARINGOLLI, portador do CPF:
043.176.028/49. Vistoria realizada na presenca do Sr. ADHEMAR
MARINGOLLI. Diligéncia iniciada as 13:30hs e concluida 15:00 hs.
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PERITO JUDICIAL
RICARDO F. CABRAL

Trata-se de avaliacdo mercadol6gica do terreno n® 17, quadra A,
situado a rua Santa Catarina, no bairro Jardim Santos Reis, cep 12970-
000, Piracaia-SP. Numero de matricula deste imével objeto da pericia €
7666, Registro de Iméveis de Piracaia, propriedade de ADHEMAR
MARINGOLLI, portador do CPF: 043.176.028/49, com area de 600 m?,
Imével adquirido em 16 de abril de 1986 (R03/7666).

lll- EQUIPAMENTO UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Camera digital da marca
Canon modelo PowerShot SD 1300, 12.1 mega pixels; trena com fita de
aco 8 metros marca Starret; trena laser da marca Bosh modelo GLM 40.

IV- METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para a realizagc&o do presente trabalho utilizou-se para avaliagéo
do terreno o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, que permite a determinacdo do valor levando em
consideracdo as diversas tendéncias e flutuagbes do Mercado
Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagcdes e tendéncias de
outros ramos da economia, sendo por iSso 0 mais recomendado e
utilizado para a avaliagao de imdveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imével avaliando
resulta da comparacao deste com outros de natureza e caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sao
ponderados por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.

Para a realizagédo do presente trabalho foi executada a avaliacdo
visual e técnica referente ao imovel.

V- DOS EXAMES

Foi realizada a vistoria do terreno n® 17, no dia 13 de novembro
de 2019 das 13:30hs. as 15:00hs, situado a rua Santa Catarina, no bairro
Jardim Santos Reis, cep 12970-000, Piracaia-SP. Numero de matricula
deste imével objeto da pericia é 7666, propriedade de ADHEMAR
MARINGOLLI, portador do CPF: 043.176.028/49, com area de 600 m?,
visando elucidar a determinacdo de um valor de mercado para o devido
lote.
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PERITO JUDICIAL
RICARDO F. CABRAL

RF CABRAL

Vi- FINALIDADE:

A finalidade do presente Laudo a determinagao do valor de
mercado do imével avaliando para fins de Avaliagdo Imobiliaria de um
terreno, situado na a rua Santa Catarina, no bairro Jardim Santos Reis,
cep 12970-000, Piracaia-SP. Numero de matricula deste imével objeto
da pericia é 7666, propriedade de ADHEMAR MARINGOLLI, portador
do CPF: 043.176.028/49, com area de 600 m2.

ViI- PESQUISA:

A pesquisa foi realizada no dia 11 de novembro de 2019,
utilizando o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, onde arbitramos o valor de mercado. Nossa avaliacao é
feita de forma criteriosa e alicergada nas diretivas e regras da ABTN-
Associagao Brasileira de Normas e Técnicas, por meio da NBR
14.653/2004, partes 1, 2, 3,e 4,inclusive apresentando informagdes que
reforcam e comprovam o valor do imoével( Quadro Amostral, Planilha de
Calculos).

Para pesquisa de valores, foram consultadas imobiliarias,
periddicas, exame de documentos, investigacdo, diligéncias e
informagdes testemunhais, além de consulta aos corretores imobiliarios
locais.

VIll - DA METRAGEM DO IMOVEL

QUADRO DE AREAS
LIMITROFES MEDIDAS AREAS
TESTADA 15,00m
FUNDQOS 15,00m
LATERAL DIREITA 40,00m
LATERAL ESQUERDA 40,00m
5|15
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PERITO JUDICIAL
RICARDO F. CABRAL

IX — DESCRICAO DO IMOVEL

O Terreno é constituido pelo lote 17 da quadra A, localizado na
rua Santa Catarina, bairro Jardim Santos Reis, perimetro urbano da
cidade e comarca de Piracaia, que mede 15,00ms de frente para Santa
Catarina (antiga rua 02), 40m de frente aos fundos, confrontando pelos
fundos pelo lote 02 e lateralmente confrontando pelos lotes 16, 18 e 19,
cadastrado sob 0 n2 0035.0131.0017, encerrando a area de 600mz=.

X— LOCALIZACAO:

O terreno encontra-se murado na frente com portdo de entrada
para acesso de veiculo e na lateral esquerda com o lote n°18, em suave
declive esta localizado numa area residencial com casas de padrao
médio, a rua é bloquetada, pouco movimentada por veiculos, com
iluminagao publica e sistema de esgoto.
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Xl - ESCLARECIMENTOS

A avaliacao de um imével objetiva a obtengao de seu real valor no
mercado imobiliario para a venda.

Para avaliar um imével, além da vistoria, sdo acrescentados
diversos fatores internos objetivando uma avaliagdo precisa. E
importante observar condicées de seguranca, higiene, mobilidade, lazer
e manutencao do condominio onde o imével se encontra; a localizacéo,
comércio, escolas, igrejas, conducdes; enfim toda a infraestrutura do
bairro, pois sao fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa de imoéveis similares e
aplicacdo ao método utilizado para chegar ao valor de mercado, este
perito avaliador chega a conclusdao de que o presente imovel esta
avaliado dentro do mercado imobiliario para a venda no valor de

R$ (150.000,00) Cento e Cinquenta Mil Reais.

Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informagdes
técnicas necessarias, para convicgao das partes e ao MM. Juiz, e assim
colocamo-nos a vossa inteira disposicdo para outros esclarecimentos
julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente
LAUDO DE AVALIAGAO Pericial, aos 18 de Novembro de 2019.

RICARDO F CABRAL
Perito Judicial Avaliador

CREA: 5062996830
Conpej/SP: 02.00.2669
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ANEXO | Pesquisa de mercado , Piracaia - SP;
'ﬂ-
[ee]
X
PESQUISA DE MERCADO DO IMOVEL — TERRENO — PIRACAIA - SP - 35
N2 | LOCALIZACAO | FONTE DE PESQUISA TELEFONE VALOR DO TERRENO VALOR DO 'Mé 3
C IMOVEL X
1 Boa Vista Boa Vista Imobiliaria 4036-6106 R$ 180.000,00 508M2 R$354,34§ ‘Es
2 Boa Vista Boa Vista Imobiliaria 4036-6106 R$115.000,00 633M2 R$181 685| p
3 Boa Vista Boa Vista Imobiliaria 4036-6106 R$ 150.000,00 530M? R$ 283, 020 ﬁ_
4 Santos Reis Boa Vista Imobiliaria 4036-6106 R$140.000,00 600M2 R$233,34 =4
5 Santos Reis Boa Vista Imobiliaria 4036-6106 R$110.000,00 600M2 R$183,34 g op
6 Alvorada Victoryannas Imoéveis 4036-3993 R$150.000,00 335M2 R$447,77\§ g*
7 Alvorada Gabriela Léo Imoveis 99829-1599 R$115.000,00 300M2 R$383,34 oe;
8 | Jardim Claudia | Gabriela Léo Iméveis 99829-1599 R$150.000,00 478M2 R$313,81 § g
9 Boa Vista Unica Imobiliaria 4036-3910 R$130,000.00 568,34M? R$228,74 ..n'c
10 Cecap Unica Imobiliaria 4036-3910 R$130,000.00 320M2 R$406,25 05 b
11 Santos Reis Fernando Iméveis 4036-6110 R$230,000.00 1100M2 R$209,10.8
12 Centro Zap Iméveis | ----eee- R$99.000,00 200M2 R$495,00 = E
13 | Jardim do Ipé Mitula.com.br | = ----e-- R$85.000,00 250M2 R$340,00\ d
14 Centro Imével Web | -—----em- R$150,000.00 406M2 R$369,46 & op-
Ponta das . E 2
15 Castanheiras Imével Web | - R$130,000.00 1000M2 R$130,00 g'fi
16 Santos Reis Fernando Imoveis 4036-6110 R$180,000.00 800M2 R$225,00 §T?
17 Santos Reis Fernando Imoveis 4036-6110 R$200,000.00 520M2 R$384,62 § EZ
Nautico do j oL
18 J ; Imével Web | - R$165,000.00 1002M2 R$164,68 = 3
aguari g
— e
19 | Fjierado Imével Web | -eeeeeee R$166,000.00 | 1390M2 R$119,43%
aguari 2c
20 Centro Imével Web | - R$380,000.00 2500M2 R$152, OOS: _’@:
TOTAL R$ 5.604 9%:( é
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ANEXO Il : Memorial de calculo;

AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO M?

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO M2 DAS 20 AMOSTRAS PESQUISADAS

Média aritmética = Soma do valor do M2 das 20 amostras = R$ 5.604,92 = R$ 280,25
20 20

Valor do imovel = area do imével x R$ / M2 Médio

Valor do imovel na média aritmética = 600 M2 x R$ 287,51 = R$ 168.150,00

MEDIA HOMOGENEIZADA

Elimina-se as amostras considerando-se a observacao do avaliador
Optou-se pela eliminagdo da amostra mais alta e mais baixa

Média homogeneizada = Soma do valor do M2 das 18 amostras = R$ 4.990,49 = R$ 277,25
18 18

Valor do imével na média homogeneizada = area total do imével x R$ / M2
Valor do imével na média homogeneizada = 600 M2 x R$ 277,25 = R$ 166.350,00
OBS: Foram retiradas as amostras 19 e 12 (mais baixa e mais alta)

MEDIA PONDERADA

Valor da média aritmética: R$ 280,25 +20% = R$ 336,30
R$ 280,25 - 20% = R$ 224,20

Amostras acima de R$ 336,30/M2 e abaixo de R$ 224,20/M2, serdo retiradas para efeito do
célculo.

Foram retiradas as amostras de nimeros: 1, 2, 5, 6, 7, 10, 11, 12, 13, 14, 15,17, 18, 19 e 20,
com isso sobraram 5 amostras.

Média Ponderada = Soma o valor do M2 das 5 amostras = R$ 1.283,91 = R$ 256,79
5 5

Valor do imével na média ponderada = area total do imével x média ponderada

Valor do imovel na média ponderada = 600 M2 x R$ 256,79 = R$ 154.074,00

CONCLUSAO
VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 155.000,00 ( Arredondamento até 1%)
Limite inferior: R$ 140.000,00 ( Variagao até o maximo 10%)
Limite superior: R$ 170.000,00 ( Variagao até o maximo 10%)

VALOR ARREDONDADO: R$ 150.000,00 (arbitrado)

Pagina 10|15
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ANEXO Ill : Mapa de Localizacao — Rua Santa Catarina, Lote 17
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ANEXO IV : Vista Aérea — Rua Santa Catarina, Lote 17
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ANEXO V : Fotografias

Foto 01 — Fachada frontal;

) £ s o -

Foto 05 — Dos fundos para frente; Foto 06 — Da frente para os funos;

fls. 123

Foto 02 — Fachada frontal;
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ANEXO VI: Cobpia da Matricula

. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
COMARCA DE PIRACAIA - ESTADO DE SAO PAULO |
Kitia Cristina Orsi Kiehl ‘ Y
EOEI‘CIA‘LA ;

N "
RECDBL CL FROZRAT VA

: _CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE PIRACAIR - SP

Livio N.o 2 » ONS = 127083-2 = Regisirc Garal
_ Matriculm N.O 7666 - Piracaia, 06 de Fewereiro de 1987, FOLHAS OL 4
_‘_‘_ IMOVEL: UM TERRENO correpondente ao' Lote N® 17 (dezessete) da =-

Quadra "A", com a area de 600,00 (seiscentos) metros quadrados, do
: Loteamento WJARDIM SANTC REIS®", Bairro Cachoeira Abaixo, deste mu-
4 4] . nicipio e Comarca, medindo:~ 15..,00 metros de frente para a Avenida
R, ' 02 (dois); por 40,00 metros da’ frente aos fundos, \:

; t g Y ontando pe-

los fundos com o lote N® 02, e lateralmente com/ os es 16, 18 e
19, CADASTRADO 80b N2UOF5.01l31La00l7au"e s =eme=0=y emem LT am -,
g = C. IDA F. nor, imp B, gegroagnta
a por seu pail, Jesulnoc onso Ferrelph, [casado, { ongric gublz
co, residen e domie¢lliada a Al. B ‘de Pifaci 165, Sao -=
Paulo. f’-“-‘-‘o'o'-"-'-‘-"/‘-'-“-"-"' e™d=¢Te * T e™e e "

~ n

:= Transcrigao Ne8/979,

eate a OL0 e o™ e ™ e ™ e ™y e e Ta™ e ™" e ™"d™e 4
OFICIAL INT®2//BEL XISTO JOSE BRAGA[ DA smp>

AV. 01/ 7666 = Piracaia, 06 de 'everdifo de 7

A proprietdria, MARTA CANDIDA FERRETRA, cafou ag
1988, E:rtanto anteriormente a vigencia dg Le

1o, regime da comunhao universal de bens, fom
CIELI FILHO, passando a assinar MARIA C

OFICIAL INT®//BEL XISTO JOSE BRAGA DA STLVA

R. 02/ 7666 = Piracaia. 06 de Favereira ‘da 3987, a/s >
; s extral

oro 10006415220188260450.

o1 Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100064 1-52:2648:8:26.0456-e-eédigo-27€3790.
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por OSWALDO MARCATTO, protocolado em 19/03/2018 as 19:42 , sob o

Ny

8

Conforme Carta de ‘Sentenga, datgda de 09 de agosto de 98 e
da d¢s Autos da Ag‘%o de geﬁar go Consernsual, 499/&& requerido -~- 59’

'  por Maria Candida Ferreira MicRell e s/morido Ra hael Frapgisco My Y
“ -cieli Filho, devidamente assindda pe_loéxm r. Dr. Ary ¢ajagrande gz
M.M, Juiz de Direito da 18 Vara da Famlli das Sucessges{ da Co= q §§
marca da Capiltal, e peld r, sentenga que homplogouza s rggao, da o |
tada de 16.02,1952, qye transioty reggulgymenge em (jul 0, |0 AmO== ; gg

vel obJjeto desta matriculg cabera tao sgmetel a [DA FER=- 2
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Imével, sob n® 1012815-18.2014.8.26.0100/01, ‘a /38" Vaxa Civel do w»,;'_u
Fore Central Civel da Comarca de S3c Paulo-SPj movida pelas partes 8{:
2 = face - :_g’
: = b0
E = CONTINUA NO VERSO = i ; %;g
=
J R EE‘T’
Tu== 0
\! == o
o 1 fi
t g gﬁ '_g
/ o= =
— g 0
i e}
1 o=
- . | 28 18
| =9
f : L, Bp
=~ L A%, = —— | =02
\ Rua Domingos Leme, 190 - Centro - Piracaia/SP - CEP: 12970-000 / Pagina: 0001/00()2J g i5
) : i s g e
U Foner(11) 4036:7019 - Fax:{11) 4036-7768 - e-mail: ria.piracaia@uol.com.bf i :g
> ‘ ‘ I
- At (+)
‘QUALOUER ADULTERACAO, RASURA OU EMENDA: INVALIDA ESTE DOCUMENTO' %‘D
)
7}
w
Pagina 13 |1

umero WPRC19700318370

09:45 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RICARDO DE FARIA CABRAL, protocolado em 18/11/2019

€ copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000641-52.2018.8.26.0450 e c6digo 0gmk5R8J.

Este documento



LAUDO DE AVALIACAO fls. 125

v

RF CABRAL PERITO JUDICIAL

RICARDO F. CABRAL

| . S / ¥

Matriculs n® 7.666 - B - 12,0832 m " .= Wicha 01/v.w

de MARTA BUGATTI MARINGOLLI rELIx,/cel-‘ n°® 142.473.478-96, ADHEMAR
MARINGOLLI, Jj& qualificado, e ALICE BURGATTI  MARINGOLLI, CPF n°
352.896.378-69 (executados); conforme comprova-se pela Certidao da
! 48* Vara Civel do Foro Central Civel, da Comarca de S&o Paulo-SPF, "R

expedida\\-,em 07 de outubro de 2015, assinada digitalmente pela fat o
escriva, /Sr*. Elisangela Santana de Moura, tendo & dausa o valor
de R$ 55.903,25 (valor .atualizado até setembro/2015). Protocolo n®
61.814 de 09/10/2015, Livro 1=A.

A Oficiala Su&-&% l LU L ( )(Renata Donizeti Moraes Melo).
: > - 2 : P : \
’ V" . FE " ' ]

s

t
\

Ro Oficial...: R§ 25,37 CERTIFICO que a presente foi extraida em inteiro teor, da (i
| |Re Estado....: R§. 7,21 matricula n®; 7666, em forma reprogréfica, nos termos doartigo |/
:o ;pzspé: il :: . 3';2 19, § 19da Lei6.015/1973 erefere-se aos atospraticados até o dia ;
B ‘3, imediatamente anterior & emissdo. PIRACAIA-SP, 04 de

Ao Trib. Just: R 1,14
- M:;mp‘i‘:_; ﬁ:' 1/g1 dezembro de 2015, HORA: 11:19:53, Escrevente.
Ao Min.Pdb,..: R§ 1,22 .
1,61 M@Qﬁn@cﬂ_
' Cristiane Quverhey de Moraes

Pobal.iivviet RS 4

as 09:45 , sob o numero WPRC19700318370

sso 1000641-52.2018.8.26.
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ENCERRAMENTO:

O presente Laudo Técnico é composto de 15 paginas todas de
um lado s6, assinada digitalmente pelo avaliador, que subscreve
esta ultima.

Piracaia, 18 de Novembro de 2019

RICARDO F CABRAL
Perito Judicial Avaliador

CREA: 5062996830
Conpej/SP: 02.00.2669

15115
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