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LAUDO 

 
 
 
1 – CONDIÇÕES PRELIMINARES 
 
 
1.1 – Objetivo: 
        
            Objetiva a presente perícia, a avaliação pelo JUSTO VALOR DE 

MERCADO, dos imóveis objeto de penhora na Ação de Cumprimento de 

Sentença - Cobrança de Cédula de Crédito Bancário movida pela Requerente 

contra o Requerido.  

      
 
1.2    -  Histórico: 
        
            A Requerente ingressou com Ação de Execução de Sentença / Cédula 

de Crédito Bancário, e que está em cumprimento de sentença - Processo 

0002067-55.2020.8.26.0577, na comarca de São José dos Campos-SP em face 

dos Requeridos, onde penhorado o imóvel avaliando. (proc. fls. 01) 

            Para avaliação do imóvel penhorado foi expedido Carta Precatória a 

comarca de Jacareí, sob processo n º 1005866-37.2021.8.26.0292. (proc. fls. 

01)  

            Em Decisão o M.M. Juiz da 4 ª Vara Cível da Comarca de São José dos 

Campos determinou a avaliação e foi expedida a respectiva precatória para a 

comarca de Jacareí, local dos imóveis penhorado. (proc. fls. 02) 

            Em Despacho na Carta Precatória Cível, a M.M. Juíza nomeou perito 

para avaliação do imóvel penhorado. (proc. fls. 11) 

             Estimado os honorários periciais (proc. fls. 14-15) e efetuado o depósito 

à disposição pela Requerente. (proc. fls. 28-29) 
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2   – VISTORIA 
 
 
          Após estudar os autos, o signatário vistoriou o imóvel, colheu 

informações e coletou dados, que segue. 

 
 
2.1 - Localização 
    
     
            RUA GIANCARLO MANETTI, (ANTIGA RUA 02) 

            LOTE N º 35, 36 e 37 

            Projeto de Desmembramento da Área Reservada 01 

            Desmembramento Novo Amanhecer 

            CONJUNTO HABITACIONAL JARDIM NOVO AMANHECER  

            JACAREÍ – SP. (matricula 66.017, 66.018 e 66.019) 

 
     
2.2 – Imóvel  
 
 
            TERRENO URBANO RESIDENCIAL 
 
 
2.3 – Melhoramentos públicos 
 
            O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: 

              - Energia elétrica 

              - Rede de água, 

              - Iluminação pública, 

              - Asfalto 

              - Rede telefônica. 
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2.4 - Serviços públicos 
 
 
             O local dispõe dos seguintes serviços públicos: 

- Transporte Coletivo; 

- Coleta de lixo; 

- Correio; 

 
 
2.5 – Zoneamento 
 
             Lei 5867/14 – Lei de Uso, Ocupação e Urbanização do Solo, onde 

define o imóvel avaliando: 

 
ZAP1 – ZONA DE ADENSAMENTO PREFERENCIAL 1 

 
 
3 – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
 
→ LOTE N º 35 

Um terreno urbano, de uso residencial, designado como lote 35 no projeto de 

desmembramento da Área Reservada 01, do Conjunto Habitacional Jardim 

Novo Amanhecer denominado DESMEMBRAMENTO NOVO AMANHECER, que 

deu origem ao R-5 na matricula número 59.452, no município e comarca de 

Jacareí, Estado de São Paulo, que assim se descreve: testada de 9,00 m para 

rua Giancarlo Manetti (antiga rua 2); do lado direito de quem da referida rua 

olha para o imóvel confronta com o lote n º 36 (matricula n º 66.017), na 

extensão de 25,00 m; do lado esquerdo confronta com o lote n º 34 (matricula n 

º 66.015, na extensão de 25,00 m; nos fundos confronta com o lote n º 10 

(matricula n º 65.991), na extensão de 9,00 m, encerrando  a  área  de    225,00  
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metros quadrados. Imóvel registrado sob matricula n º 66.016 no Registro de 

Imóveis de Jacareí e cadastrado na Prefeitura Municipal de Jacareí sob n º 

44132-64-24-0359-00-0000. 

(Ver Anexo II – Certidão de Matricula n º 66.016) 

 
 
→ LOTE N º 36 

Um terreno urbano, de uso residencial, designado como lote 36 no projeto de 

desmembramento da Área Reservada 01, do Conjunto Habitacional Jardim 

Novo Amanhecer denominado DESMEMBRAMENTO NOVO AMANHECER, que 

deu origem ao R-5 na matricula número 59.452, no município e comarca de 

Jacareí, Estado de São Paulo, que assim se descreve: testada de 9,00 m para 

rua Giancarlo Manetti (antiga rua 2); do lado direito de quem da referida rua 

olha para o imóvel confronta com o lote n º 37 (matricula n º 66.018), na 

extensão de 25,00 m; do lado esquerdo confronta com o lote n º 35 (matricula n 

º 66.016, na extensão de 25,00 m; nos fundos confronta com o lote n º 09 

(matricula n º 65.990), na extensão de 9,00 m, encerrando a área de 225,00 

metros quadrados. Imóvel registrado sob matricula n º 66.017 no Registro de 

Imóveis de Jacareí e cadastrado na Prefeitura Municipal de Jacareí sob n º 

44132-64-24-0350-00-0000. 

(Ver Anexo II – Certidão de Matricula n º 66.017) 

 
 
→ LOTE N º 37 

Um galpão comercial (construção não averbada) e respectivo terreno urbano, de 

uso residencial, designado como lote 37 no projeto de desmembramento da 

Área Reservada 01, do Conjunto Habitacional Jardim Novo Amanhecer 

denominado DESMEMBRAMENTO NOVO AMANHECER, que deu origem ao R-5  
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na matricula número 59.452, no município e comarca de Jacareí, Estado de 

São Paulo, que assim se descreve: testada de 9,00 m para rua Giancarlo 

Manetti (antiga rua 2); do lado direito de quem da referida rua olha para o 

imóvel confronta com o lote n º 38 (matricula n º 66.019), na extensão de 25,00 

m; do lado esquerdo confronta com o lote n º 36 (matricula n º 66.017), na 

extensão de 25,00 m; nos fundos confronta com o lote n º 08 (matricula n º 

65.989), na extensão de 9,00 m, encerrando a área de 225,00 metros 

quadrados. Imóvel registrado sob matricula n º 66.018 no Registro de Imóveis 

de Jacareí e cadastrado na Prefeitura Municipal de Jacareí sob n º 44132-64-

24-0341-00-0000. 

(Ver Anexo II – Certidão de Matricula n º 66.018) 

 
 
4 – CONSIDERAÇÕES GERAIS: 
 
   
4.1 – Vistoria realizada em duas etapas 19 de janeiro de 2023 e 07 de 

fevereiro de 2.023., pois o lote 37 estava com construção e não havia 

pessoas no local. 

 
4.2 – Visualização dos imóveis. (Ver Anexo I – Relatório Fotográfico) 
 
 
4.3 – O imóvel está registrado na matricula 66.016 (lote n º 35), 66.017 (lote 

n º 36) e 66.018 (matricula n º 37). Existe alienação nas três matriculas 

hipoteca em 1 º grau à favor da Requerente e no lote 37 uma hipoteca de 

2 º grau à favor Mexican Brasil Industria de Transformação Plástica Ltda. 

(Ver Anexo II – Cópia Certidões de Matricula) 
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4.4 – Imóvel está cadastrado na Prefeitura Municipal de Jacareí sob inscrição 

imobiliária n º  44132-64-24-0359-00-0000, 44132-64-24-0350-00-0000 

e 44132-64-24-0341-00-0000 respectivamente e nada verificado   

pendências referentes à impostos municipais: IPTU, ou seja, Dívida Ativa, 

no site www.jacarei.sp.gov.br.  

 
 
5 – AVALIAÇÃO: 
 

 
               De acordo com Norma Brasileira que rege matéria “Avaliação de 

Imóveis Urbanos – NBR – 14653-2 : 2011 “, item 9.1.2 – No caso de informações 

insuficientes para a utilização dos métodos previstos nesta Norma, conforme 

Item 8.1.2 da ABNT NBR 14653-1 : 2019, o trabalho não deve ser classificado 

quanto a fundamentação e a precisão e deve ser considerado como definido no 

Item 3.34 da ABNT NBR 14653-1 : 2019.  

            Foi pesquisado no mercado imobiliário, data de FEVEREIRO/2022 os 

elementos comparativos: 

 

 

RELAÇÃO DOS COMPARATIVOS 
 
 

Elemento 01 
 
 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-jacarei-jardim-novo-amanhecer-
225m2-RS110000/id-10479684/ 
 
 

LOCAL - RUA 01 (UM) 

              DESMEMBRAMENTO DA ÁREA RESERVADA 1 
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              JARDIM NOVO AMANHECER 

 
ÁREA – 225,00 M2. –  
 
VALOR R$ 110.000,00 - R$ 488,00/m2 

 
FONTE – FRANÇA IMOBILIÁRIA – TEL. 12.2012.0300 
 
 
 
 

Elemento 02 
 
 

https://www.infravaleimoveis.com.br/p-casa-terreno-venda-jacarei-
bairro_jardim_novo_amanhecer-ordenacao-7.html?search[form]=PropertySearch& 
 
  
LOCAL - RUA GIANCARLO MANETTI – LOTE 25 

              DESMEMBRAMENTO DA ÁREA RESERVADA 1 

              JARDIM NOVO AMANHECER 

 

ÁREA – 225,00 M2. –  
 
VALOR R$ 110.000,00 -  R$ 488,00/m2 
 
FONTE – INFRAVALE IMÓVEIS (12) 3953-7655 
 
 
 
 

Elemento 03 
 
 

https://www.evertonoliveira.com/imoveis.php?busca=venda&finalidade=venda&tipo=terreno&ci
dade=jacarei&bairro=jardim-novo-amanhecer 
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LOCAL - RUA GIANCARLO MANETTI – LOTE 42 

              DESMEMBRAMENTO DA ÁREA RESERVADA 1 

              JARDIM NOVO AMANHECER 

 

ÁREA – 225,00 M2. –  
 
VALOR R$ 110.000,00 -  R$ 488,00/m2 
 
FONTE – INFRAVALE IMÓVEIS (12) 3953-7655 
 
 
 
 

                Localizados três terrenos anunciados na mesma quadra, ou seja, 

Desmembramento da Área Reservada 1 no Conjunto Residencial Novo 

Amanhecer. Estimado o valor do metro quadrado: 

                 
 

Vum = R$ 500,00 / m2 

 
 
 
5.1 – CALCULO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO  
 
 
5.1.1 – IMÓVEL AVALIANDO N º 01 – LOTE Nº 35 
 
 

VT = (At x Vum)  
 

VT – Valor total do imóvel 
 
At – Área do terreno 
 
Vum – Valor unitário médio por m2. 
 

 

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

 1
00

58
66

-3
7.

20
21

.8
.2

6.
02

92
 e

 c
ód

ig
o 

F
12

3A
71

.
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
O

B
E

R
TO

 B
E

N
E

D
IT

O
 R

E
Q

U
E

N
A

 J
U

V
E

LE
 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
 2

7/
02

/2
02

3 
às

 2
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JC
I2

37
00

23
83

12
   

  .

fls. 171

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

20
67

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
05

77
 e

 c
ód

ig
o 

F
A

32
8D

0.
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

R
IN

IC
IA

 M
E

N
S

C
H

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

8/
05

/2
02

3 
às

 1
0:

30
 .

fls. 410



 
 

ROBERTO BENEDITO REQUENA JUVELE 
Eng.º Civil -CREA 0682514122 

Projetos/Perícias/Avaliações 

Rua Barão de Jacareí, 70 – Centro – Jacareí – SP 
CEP 12.308-001 – TEL. 0xx12-3951.9136   

E-mail – robertojuvele@hotmail.com.br 

 

 

 
 

VT = (At x Vum)  
 

VT = (225,00 m2 x R$ 500,00)  
  

VT = R$ 112.500,00 
 
 

VALOR DO IMÓVEL / LOTE N º 35 – R$ 112.500,00 
 
 
 

5.1.2 – IMÓVEL AVALIANDO N º 02 – LOTE 36 
 
 

VT = (At x Vum)  
 

VT – Valor total do imóvel 
 
At – Área do terreno 
 
Vum – Valor unitário médio por m2. 
 
 
 

VT = (At x Vum)  
 

VT = (225,00 m2 x R$ 500,00)  
  

VT = R$ 112.500,00 
 
 

VALOR DO IMÓVEL / LOTE 36 – R$ 112.500,00 
 
 
 
6  -   CONCLUSÃO 
 
 
 
6.1. – IMÓVEL – LOTE N º 37 
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             O imóvel lote n º 37, conforme apresentado em Certidão de matricula n 

º 66.019 de fls. 5, não foi objeto de avaliação, o mesmo foi arrematado em leilão 

judicial e já registrada a Carta de Arrematação em R-11 da matricula e em AV-

12 e AV-13 foi sacramentado a baixa da penhora e extinção das hipotecas. (Ver 

Anexo II – Certidão de Matricula – lote 37) 

 
 
6.2. – VALOR DE AVALIAÇÃO – LOTES N º 35 e 36 

 

 

6.2.1. - IMÓVEL AVALIANDO – LOTE DE TERRENO N º 35   

             
            RUA GIANCARLO MANETTI,  

            LOTE N º 35 

            Projeto de Desmembramento da Área Reservada 01 

            Desmembramento Novo Amanhecer 

            CONJUNTO HABITACIONAL JARDIM NOVO AMANHECER  

            JACAREÍ – SP. (matricula 66.017) 

 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL – R$ 112.500,00 
LOTE N º 35 – MATRICULA 66.017 

 

 

6.2.2. - IMÓVEL AVALIANDO – LOTE DE TERRENO N º 36   

             
            RUA GIANCARLO MANETTI,  

            LOTE N º 36 

            Projeto de Desmembramento da Área Reservada 01 

            Desmembramento Novo Amanhecer 
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            CONJUNTO HABITACIONAL JARDIM NOVO AMANHECER  

            JACAREÍ – SP. (matricula 66.018) 

 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL – R$ 112.500,00 
LOTE N º 36 – MATRICULA 66.018 

 
 
7  - ENCERRAMENTO: 
 
 

       O presente laudo consta de 12 folhas digitadas em microcomputador e 

impressas de um só lado, rubricado as anteriores e está ultima datada e 

assinada pelo Perito, e com seus respectivos  Anexo I – Relatório Fotográfico,   

ANEXO II – Cópia das Certidões de Matricula, Anexo IV - ART - Anotação 

Responsabilidade Técnica. 

 
Jacareí, em 24 de fevereiro de 2.023. 

 
 

assinado digitalmente na lateral 
ROBERTO BENEDITO REQUENA JUVELE 

ENG. CIVIL – CREA 0682514122 
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FOTO N º 01 – VISTA DE ACESSO A VIA PÚBLICA – RUA GIANCARLO MANETTI.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
FOTO N º 02 – VISTA TOTEN DO RESIDENCIAL NOVO AMANHECER. 
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FOTO N º 03 – VISTA EMPLACAMENTO DA VIS OFICIAL. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
FOTO N º 04 – VISTA FRONTAL DOS LOTES N º 35 E 36. 
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FOTO N º 05 – VISTA PARCIAL FRONTAL LOTE N º 36. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
FOTO N º 06 – VISTA PARCIAL FRONTAL LOTE N º 35. 
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ANEXO II 
Cópia Certidões de Matricula 

66.016 / 66.017 / 66.018 
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Certidão de Matricula – lote 35 

66.016  
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4. Atividade Técnica

2. Dados do Contrato

5. Observações

Lei nº 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA-SP
ART de Obra ou Serviço

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de São Paulo 28027230230313115

1. Responsável Técnico

ROBERTO BENEDITO REQUENA JUVELE
Título Profissional: Engenheiro Civil RNP:

Registro: 0682514122-SP

2603277146

Contratante: PROCESSO 1005866-37.2021.8.26.0292 (NOMEAÇÃO PELA M.M. JUÍZA DA 1 
ª V.C. DE JACAREÍ-SP)
Rua GIANCARLO MANETTI

N°:

(LOTES 35 E 36 DO DESMEMBRAMENTO DA ÁREA  
RESERVADA 1)

Complemento:

Cidade: Jacareí UF:

Bairro: JARDIM NOVO AMANHECER

SP CEP: 12316-585
Vinculada à Art n°:1005866-37.2021.8.26.0292Processo Judicial:

Quantidade Unidade

Execução
1 Avaliação Avaliação de Terreno 

para perícia judicial
1,00000 unidade

Laudo Avaliação de Terreno 
para perícia judicial

1,00000 unidade

Após a conclusão das atividades técnicas o profissional deverá proceder a baixa desta ART

Empresa Contratada: Registro:

Data de Nomeação: 16/06/2022
Valor: R$ 5.950,00 Tipo de Contratante: Processo Judicial

Ação Institucional:

Anotação de Responsabilidade Técnica - ART

Endereço:

Endereço:  Rua GIANCARLO MANETTI N°: 

Complemento: (LOTES 35 E 36 DO DESMEMBRAMENTO DA ÁREA  RESERVADA 1) Bairro: JARDIM NOVO AMANHECER

Cidade: Jacareí UF: SP CEP: 12316-585

Data de Início: 19/01/2023

Previsão de Término: 30/06/2024

Coordenadas Geográficas: 

Finalidade: Judicial Código: 

Proprietário: DANIELA LIMA ARJONA CARVALHO e outros CPF/CNPJ: 185.787.338-60

3. Dados da Obra Serviço

AVALIAÇÃO JUDICIAL E CONCOMITANTEMENTE LAUDO, DE TERRENO CONSISTENTE EM LOTES 35 E 36 DO CONJUNTO RESIDENCIAL NOVO AMANHECER - 
DESMEMBRAMENTO DA ÁREA RESERVADA 1 - E RESPECTIVAS MATRICULA 66.016 E 66.017 NO R.I.J., AÇÃO DE AVALIAÇÃO 1005866-37.2021.8.26.0292, (PRECATÓRIA 
ORIUNDA DA 4 ª V.C. DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS-SP. PROC. 0002067-55.2020.8.26.0577), REQUERENTE BANCO DO BRASIL CNPJ 00.000.000/0001 -91 E REQUERIDO ARJONA 
& CARVALHO COMERCIAL LTDA e outros 

6. Declarações

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislação específica e no Decreto nº 
5.296, de 2 de dezembro de 2004, não se aplicam às atividades profissionais acima relacionadas.

Resolução nº 1.025/2009 - Anexo I - Modelo A
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Valor ART R$ Registrada em: Valor Pago R$ Nosso Numero:88,78 27/02/2023 88,78 28027230230313115 Versão do sistema

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informações acima

de de
Local data

PROCESSO 1005866-37.2021.8.26.0292 (NOMEAÇÃO PELA M.M. JUÍZA DA 
1 ª V.C. DE JACAREÍ-SP)

ROBERTO BENEDITO REQUENA JUVELE - CPF: 060.676.888-24

ASSOCIAÇÃO DOS ENGENHEIROS E ARQUITETOS DE JACAREÍ

7. Entidade de Classe 9. Informações

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site 
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados 
constantes no rodapé-versão do sistema,  certificada pelo Nosso Número.

- A guarda da via assinada da ART será de responsabilidade do profissional 
e do contratante com o objetivo de documentar o vínculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Impresso em: 27/02/2023 22:38:15
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