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Excelentíssimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 3º Vara 

Cível da Comarca de Matão. 
Dr. Eduardo Alexandre Young Abrahão 

 

Processo Digital: 1031542-53.2023.8.26.0021 

 

Classe - Assunto Carta Precatória Cível - Constrição / Penhora / 

Avaliação / Indisponibilidade de Bens 

 

Requerente: Madeshopping Investimentos e Participações Ltda e 

outros. 

 

Requerido: Jcd Telecomunicações Ltda e outros. 

 

 

Marcelo Augusto, CREA: 5061446850, perito nomeado nos 

Autos em epígrafe dos Autos 86, tendo concluído seu Trabalho 

Pericial conforme solicitado vem até V. Excia, para requerer a 

juntada do Laudo para renovar nossos protestos de apreço e 

consideração. 
 

✓ Solicitamos a liberação dos honorários já depositados 

conforme páginas 115 @ 117 dos Autos. 

 
 

 

 

Termos em que, 

P. Deferimento 

 

Matão, 18 de julho de 2024. 
 

 

Engº Marcelo Augusto 
Engenheiro Agrimensor- Civil- Segurança do Trabalho 

Perito Criminal e Técnico em Mecânica. 

CREA. 5061446850 

ABINP 438/11 

INCRA C3B 
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LAUDO TÉCNICO 
 

1.  CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES: 
 
1.1. Objetivo: 

Tem o presente, a finalidade de se determinar o Valor relativo 
mais apropriado aos Imóveis, objeto desta Avaliação. 

 

1.2. Localização: 

Imóveis respectivamente localizados na Rua Castro Alves, s/n, 
Vila Mariani, no Município de Matão, SP. 
 

Imóveis Matrícula Endereço 

1 2.250 
Rua Castro Alves, s/n, Vila Mariani,  

Matão, SP. 

2 2.251 
Rua Castro Alves, s/n, Vila Mariani,  

Matão, SP. 
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1.3.  Titularidade 

1.3.1.1. Matrícula 2.250 

Segundo observado nos Autos, visualizamos este imóvel que é 
respectivamente parte integrante da Matrícula n.º 2.250 
conforme folhas 73@80, área do terreno de 666,60m2, do 
cartório de Imóveis da Comarca de Matão - SP. 

 
 

1.3.1.2. Matrícula 2.251 

Segundo observado nos Autos, visualizamos este imóvel que é 
respectivamente parte integrante da Matrícula n.º 2.251 
conforme folhas 65@70, área do terreno de 666,60m2, do 
cartório de Imóveis da Comarca de Matão - SP. 

 
1.3.1.3. Vocação 

A vocação do imóvel e também de toda a região circunvizinha é 
residencial. 
 
1.1.1. Benfeitorias 

Não possui. 
 

1.2.  Data das Vistorias e Participantes: 

A vistoria ao imóvel objeto dos Autos foi realizada nos dias 
conforme abaixo: 

    
Data 21/06/2024 às 11h00min. 
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➢ Participantes: 

• Engenheiro Marcelo Augusto - Perito Técnico Nomeado.  
 

2. PERÍCIA: 
 
2.1. Metodologia: 

2.1.1. Fizemos uma análise investigativa de Cadernos e 
sites Imobiliários veículos informativos idôneos frente ao 
observado; 

 

2.1.2. Fizermos uma Pesquisa em toda a região círculo 
vizinha dos imóveis; 

 

2.1.3. Análises das Avaliações e Valores anexados aos 
Autos pelas partes, analisando assim a diferenças dos 
valores apresentados; 

 

2.1.4. Análise Comparativa de Valores – Método 
Comparativo. 

 

2.1.5. E por fim uma análise estatística através de todos os 
valores encontrados; 
 

2.1.6. No transcorrer deste trabalho, foram observados os 
preceitos básicos das Normas: 
 

➢ No transcorrer deste trabalho, são obedecidos os preceitos 
básicos das Normas NBR 14653 –1, NBR 14653 –2 e 14653 –
3 as quais incorporam em seu conteúdo as Normas NBR 5676, 
NBR 8951, NBR 8799, que se encontrão descontinuadas 
conforme site  www.abnt.gov.br, como também o das NBR 
14653 –4, NBR 14653 –5, 14653 –6 e 14653 –7. 

 
➢ Também foram consultados para a adoção dos parâmetros e 

critérios: 
 

 Pesquisas indiretas no Mercado Imobiliário Regional, 
através de ofertas de Jornais, Publicações e site das 
Imobiliárias e os Jornais de Imobiliárias Conceituadas. 
 
No transcorrer deste trabalho também foram observados os 
preceitos básicos das Normas e Literaturas: 
 Mapas da Cidade de Matão; 
 Código Tributário Brasileiro; 
 Curso de Engenharia de Avaliações – IBAPE/SP; 
 Lei nº. 12651 – Novo Código Florestal; 
 SISTEMAS AMBIENTAIS E POLÍTICAS PÚBLICAS - H.T. 
Odum, E.C. Odum, M.T. Brown, D. Lahart, C. Bersok, J. 
Sendzimir; 
 Apostila do Curso de Legislação Ambiental – SENAC 
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2.2. Nível de Precisão: 

 
2.2.1. Pesquisas de Mercado e precisão das 

Informações: 
 

- Nível de precisão adotado será de Alta Precisão dentro das 
informações apresentadas e do universo encontrado. 

 
- Pesquisas ao Mercado Imobiliário de Matão - SP. 
 

2.3. Avaliação: 
 

2.3.1. Detalhes e Área: 
 

Conforme Vistoria Pericial realizada em 21/06/2024, observamos 
os terrenos estão localizados respectivamente na Rua Castro 
Alves, s/n, Vila Mariani,  Matão, SP. no Município de Matão, SP. 
 

✓ Fotos do Local: 
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2.3.2. Metodologia de Coletas  
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Contudo importante ressaltar que conforme as pesquisas para 
aplicação do método comparativo. 

 

Conforme Norma de Avaliações de Imóveis Urbanos NBR 14653-2, 
conforme Abaixo: 
 

Imóvel Urbano: 
Imóvel dentro do perímetro Urbano definido em Lei. 
 
Entendemos que conforme NBR-14653:1 da ABNT – em sua parte 1: 
O conceito de valor de mercado compreende a “quantia mais provável 
pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, 
numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente”, 
todavia, entendemos que mesmo atendendo todos os fatores de 
correção, ponderação e homogeneização, nunca conseguiremos atingir 
o fator de flutuação do mercado, pois é uma variante imensurável por 
este motivo, em situação quando possível, e entendemos este ser o 
caso das áreas foi utilizado o Método Comparativo de Dados de 
Mercado para o Terreno. 
 

2.4. Método de Comparativo Direto imóvel Terreno: 
 

Matrículas nº Pesquisa Imobiliária - Terreno 

2.250 e 2.251 Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 Amostra 5 

Valores/m² 437,50 235,96 420,00 234,78 R$ 426,67 

 
Valor 

Médio 

Desvio 

Padrão 
Intervalo de Gaus 

Média 

Saneada 
Dimensões Valor Imóvel 

R$/m² R$/m² R$/m² R$/m² R$/m² m² R$ 

R$ 350,98 R$ 105,72 R$ 245,26 R$ 456,71 R$ 428,06 666,6 R$ 285.341,83 

 

Todavia, vemos em consideração para esta análise a localização e a 
Principal vocação do imóvel em Questão. 
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Sendo assim, encerramos estes conforme abaixo: 

 
Destacamos que é muito comum a especulação de mercado observada, 
onde os preços encontrados muitas vezes são para pagamentos 
parcelados e ou até permutas, em função da condição do mercado 
observada, sendo assim, é possível que o mesmo imóvel seja 
comercializado por outros profissionais, inclusive com preços e condições 
diferentes, ficando assim a cargo do Engenheiro de Avaliações a escolha 
do melhor método, para a busca da apuração do valor justo do objeto. 

 
Onde e diante de tal segue abaixo o resultado desta avaliação: 

 

Matrículas Valor Imóvel 

2.250  R$ 

Terrenos  R$ 285.341,83 

Edificações  R$                    -    

Total R$ 285.341,83 
 

 

Matrículas Valor Imóvel 

2.251 R$ 

Terrenos  R$ 285.341,83 

Edificações  R$                    -    

Total R$ 285.341,83 
 

 

Fazemos a apresentação deste Laudo contendo 10 Laudas sendo todas as folhas 

enviadas e digitalmente assinadas. 

ERA O QUE HAVIA A EXPOR. 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
3

1
5

4
2

-5
3

.2
0

2
3

.8
.2

6
.0

0
2

1
 e

 c
ó

d
ig

o
 x

k
B

2
4

4
jI
.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
M

A
R

C
E

L
O

 A
U

G
U

S
T

O
 e

 T
ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

8
/0

7
/2

0
2

4
 à

s
 1

7
:2

3
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
O

M
2

4
7

0
0

4
3

3
6

0
4

  
  

 .

fls. 136

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
90

-4
2.

20
20

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

U
H

sI
am

t1
.

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

IC
H

E
L 

G
U

E
R

IO
S

 N
E

T
T

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
 0

7/
08

/2
02

4 
às

 1
4:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
C

B
24

70
35

81
42

6 
   

 .

fls. 393


