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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA 

DISTRITAL DE JARINU DA COMARCA DE ATIBAIA  SP 

 

 

PROCESSO Nº 1000596-10.2018.8.26.0301 

 

 

 

MARINELA NUCCI CARBONIERI, Arquiteta e 

Urbanista, Perita Judicial, nomeada nos autos da CARTA PRECATÓRIA extraída 

dos autos da Ação de EXECUÇÃO, requerida por JOÃO PAULO MAZZEI 

ADOLPHO, em face de AUTO SOCORRO GUINCHO CIDO LTDA.  ME E 

OUTRO, dando por terminados suas diligências, vistorias e estudos, vem apresentar 

suas conclusões no seguinte 

 

LAUDO 

 

Termos em que, 

Pede e Espera Deferimento. 

 

Jarinu, 16 de julho de 2020. 

 

 

MARINELA NUCCI CARBONIERI 
ARQUITETA E URBANISTA 

CAU/SP (Conselho de Arquitetura e Urbanismo) nº A84537-0 
(antigo CREA 5061244334/D) 

 Membro Titular do IBAPE  
Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia/SP, desde 2003. 

 Pós-graduada em  

 Pós-graduada em . 
20009 
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I  RESUMO 

 

 Conforme os cálculos efetuados no conteúdo do presente laudo, o 

VALOR DO IMÓVEL, objeto da presente Ação, localizado na Rua Um, atual Rua 

Benedito Higino Machado, n° 60, no loteamento denominado Parque das Videiras, 

Bairro Maracanã, município de Jarinu, comarca de Atibaia, é de: 

 

 

 

IMAGEM AÉREA DO IMÓVEL AVALIADO 

 

VI = R$ 759.000,00 

(setecentos e cinquenta e nove mil reais) 

Válido para JULHO de 2020 

Imóvel Objeto da Ação 
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II  INTRODUÇÃO 

 

 

 

 

 

 

 

 

De acordo com os dados constantes nos autos, o bem a ser 

avaliado refere-se ao imóvel matriculado sob nº 11.533 (parte do lote 01, 

da quadra K, com área de 1.603,50 m², Parque das Videiras, município de 

Jarinu.). 

 

À fl. 30 dos autos, o M.M. Juiz determinou a prova pericial, 

sendo esta signatária honrada com a nomeação para exercer as funções 

de Perita do Juízo. 

 

Pelo Requerente não foram formulados quesitos, bem como não 

foi indicado assistente técnico. 

 

Pelos Requeridos não foram formulados quesitos, bem como não 

indicaram assistente técnico. 
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III  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 

O método adotado para a referida avaliação foi o 

, normatizado pelas ABNT 

NBR 14.653-1 (PROCEDIMENTOS GERAIS), ABNT NBR 14.653-2 

(IMÓVEIS URBANOS) e ABNT NBR 14.653-3 (IMÓVEIS RURAIS). 

 

 

Referido método tem na pesquisa de mercado e no tratamento de 

seus dados sua principal fundamentação, que é composta pelas seguintes etapas: 

a) planejamento da pesquisa de mercado; 

b) levantamento de dados do mercado; 

c) vistoria dos elementos amostrais; 

d) tratamento dos dados. 

 

1  PARA ÁREAS URBANAS 

 

Para a avaliação dos imóveis urbanos, o tratamento de dados foi 

realizado através do tratamento por fatores, fundamentado pela ABNT NBR 

14.653-2 e a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE-SP 

 2011, indicados a seguir. 

 

1.1  Fator oferta ou fonte (Ff) 

A superestimativa de dados de oferta é considerada da seguinte 

forma:4 

 

Oferta Depreciação Fator 
Proprietário  5% 0,95 
Imobiliárias  10% 0,90 
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1.2  Coeficiente localização (CL) 

O ajuste do fator localização pode ser utilizado com base na Planta 

de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, quando atualizada, ou 

através de estudo fundamentado. Não podem ser considerados elementos com 

índices que apresentem discrepância superior ou inferior a 50%. 

 

1.3  Coeficientes de profundidade (Cp) e testada (Cf) 

As influências de profundidade e testada podem ser calculadas 

pelos coeficientes explanados a seguir. 

 

Cp  Coeficiente de profundidade 

O Cp é o coeficiente de ajuste entre a profundidade de referência, 

fornecida pela Norma ou pelo paradigma local, e a profundidade do imóvel 

avaliando. 

As relações entre a profundidade equivalente (Pe) e as 

profundidades limites, profundidade mínima (Pmi) e profundidade máxima (Pma), 

se dão de acordo com as seguintes situações: 

 

a) se a profundidade equivalente for inferior às mínimas e estiver acima 

da metade das mesmas (1/2 Pmi  Pe  Pmi), deverá ser empregada a fórmula 

(Pe/Pmi)p 

 

b) se a profundidade equivalente for superior às máximas até o triplo das 

mesmas (Pma  Pe  3Pma), a fórmula a ser empregada será 

(Pma/Pe)p + [(1-Pma/Pe) . (Pma/Pe)P] 

é definido de acordo com a Tabela da referida Norma. 
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Cf  Coeficiente de frente 

O Cf é o coeficiente de ajuste entre a frente de referência, fornecida 

pela Norma ou pelo paradigma local, e a frente do imóvel avaliando (frente 

projetada). 

A relação entre a frente projetada (Fpr) e a frente de referência (Fr) 

se dá através da seguinte expressão: 

Cf = (Fpr/Fr)f 

Norma. 

A frente projetada (Fpr) deve sempre obedecer ao limite expresso 

abaixo: 

Fr/2  Fpr  2Fr 

 

1.4  Coeficiente de frentes múltiplas (Ce) 

 

Deve ser aplicado conforme determina a Tabela da referida Norma. 

Zona Valorização Fator 
4ª Zona Incorporações Padrão Popular  10% 0,91 
5ª Zona Incorporações Padrão Médio 10% 0,91 
6ª Zona Incorporações Padrão Alto  5% 0,95 
7ª Zona Comercial Padrão Popular  10% 0,91 
8ª Zona Comercial Padrão Médio 10% 0,91 
9ª Zona Comercial Padrão Alto  5% 0,95 

 

1.5  Fator de topografia (Ft): 

 

O Ft é um fator valorizante ou desvalorizante do terreno de acordo 

com suas características topográficas (em elevação ou depressão, em aclive ou 

declive). 

Existem duas formas de se obter o Ft: 
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1) pela dedução ou acréscimo correspondente aos gastos necessários 

para colocar o terreno em situação ideal de aproveitamento; 

 

2) pelos fatores corretivos genéricos apresentados na Norma (tabela a 

seguir). 

Topografia Depreciação Fator 
Situação Paradigma: Terreno Plano  - 1,00 
Declive até 5%  5% 1,05 
Declive de 5% até 10%  10% 1,11 
Declive de 10% até 20% 20% 1,25 
Declive acima de 20% 30% 1,43 
Em aclive até 10% 5% 1,05 
Em aclive até 20% 10% 1,11 
Em aclive acima de 20% 15% 1,18 
Abaixo do nível da rua até 1,00 m - 1,00 
Abaixo do nível da rua de 1,00 m até 2,50 m 10% 1,11 
Abaixo do nível da rua de 2,50 m até 4,00 20% 1,25 
Acima do nível da rua até 2,00 m - 1,00 
Acima do nível da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11 

 

 

1.6  Fator de consistência do terreno (Fc): 

 

O Fc é um fator valorizante ou desvalorizante do terreno, de acordo 

com as características morfológicas e físicas de seu solo. 

A tabela a seguir indica os fatores corretivos genéricos aplicáveis 

aos terrenos de acordo com a consistência do solo. 

Situação Depreciação Fator 
Situação Paradigma: Terreno Seco  - 1,00 
Terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta o seu 
acesso, mas não atinge o próprio terreno, situado em posição mais 
alta 

10% 1,11 

Terreno situado em região inundável e que é atingido ou afetado 
periodicamente pela inundação 

30% 1,43 

Terreno permanentemente alagado 40% 1,67 
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2  PARA ÁREAS RURAIS 

 

Para a avaliação dos imóveis rurais, o tratamento de dados foi 

realizado através do tratamento por fatores, fundamentado pela ABNT NBR 

14.653-3, indicados a seguir. 

 

2.1  Fator oferta ou fonte (Ff) 

A superestimativa de dados de oferta é considerada da seguinte 

forma: 

Oferta Depreciação Fator 
Proprietário  5% 0,95 
Imobiliárias  10% 0,90 

 

 

2.2 - Fator de classe de capacidade de uso das terras: 

Referido fator está diretamente relacionado com a capacidade de 

uso e taxonomia das terras, conforme as seguintes características: fertilidade, 

topografia, drenagem, permeabilidade, risco de erosão ou inundação, profundidade, 

pedregosidade, entre outras. 

 Classe I II III IV V VI VII VIII 

 Situação 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20% 

Ótima 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200 

Muito boa 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190 

Boa 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180 

Desfavorável 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160 

Má 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150 

Péssima 70% 0,700 0,067 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140 

Fonte: ARANTES, C. A.; SALDANHA, M. S. Avaliação de Imóveis Rurais Norma NBR 14.653-3 
ABNT COMENTADA. 1. ed. São Paulo: Livraria e Editora Universitária de Direito, 2009. 270 p. 
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2.3 - Fator de situação: 

 

Referido fator é habitualmente aplicado nos ajustes quanto à 

localização e condições das vias de acesso dos imóveis rurais.  

 

Situação Características 
Tipo de estrada Importância das 

distâncias 
Praticabilidade 
durante o ano 

Escala de valor 
(%) 

Ótima  Asfaltada Limitada Permanente 100 
Muito boa 1ª classe s/ 

asfalto 
Relativa Permanente 95 

Boa Não 
pavimentada 

Significativa Permanente 90 

Desfavorável Estradas e 
servidões 

Vias e distâncias 
se equivalem 

Sem condições 
satisfatórias 

80 

Má Fechos nas 
servidões 

Distâncias e 
classes se 
equivalem 

Problemas sérios 
com chuvas 

75 

Péssima  Fechos e 
intercep. p/ 

córregos sem 
pontes 

 Problemas sérios 
mesmo c/ seca 

70 

Fonte: ARANTES, C. A.; SALDANHA, M. S. Avaliação de Imóveis Rurais Norma NBR 14.653-3 
ABNT COMENTADA. 1. ed. São Paulo: Livraria e Editora Universitária de Direito, 2009. 270 p. 

 

 

2.4  Fator cota rodovia (Fcr): 

O fator cota rodovia será considerado para ajustar os elementos 

quanto ao nível do terreno em relação à via pública (no presente caso com relação 

à Rodovia Edgar Máximo Zambotto). Referido fator difere dos fatores relacionados 

à topografia da área. 

Cota x Rodovia Depreciação Fator 
Desnível de até 1,00 m  - 1,00 
Desnível entre 1,00 m e 3,00 m Até 15% Até 0,85 
Desnível maior que 3,00 m Até 75 % Até 0,25 
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3  PARA ÁREAS INDUSTRIAIS 

 

Para a avaliação das áreas industriais, por orientação da NORMA 

PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE-SP  2011, tópico 10.7.4 

 Lotes industriais, temos: 

 avaliação de lotes industriais deve ser feita, em 

princípio, pelo unitário e pela localização. A pesquisa 

deve compreender terrenos com áreas e dimensões 

equivalentes, próximos dos da área avalianda. Não 

necessitarão obrigatoriamente ser levados em conta 

os fatores testada, profundidade e frentes múltiplas, 

desde que o acesso seja suficiente e proporcional às 

superfícies. 

Na eventualidade de inexistirem dados em número 

suficiente preenchendo as condições de área e frente, 

poderão ser usados outros com superfícies e extensões 

menores, ou maiores, desde que feita análise 

demonstrando a relação valor unitário/área.  

 

Após o tratamento dos dados através dos 

fatores/coeficientes indicados anteriormente, a avaliação dos terrenos/ 

áreas é feita pela seguinte expressão, segundo a Norma: 

 

Vt = At x Vu 

onde:        

Vt = Valor total do terreno 

At = Área do terreno 

Vu = Valor básico unitário 
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4  EDIFICAÇÕES 

 

4.1  Fator idade: 

O Foc é o fator de depreciação da edificação que leva em conta o 

obsoletismo, o tipo de construção e acabamento, bem como seu estado de 

conservação. É obtido através de uma adequação do método Ross/Heideck. 

A fórmula utilizada para os cálculos do Foc é a seguinte: 

Foc = R + K (1 - R) 

onde: 

Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação 

R = Coeficiente residual 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 

 

 b1) R  Coeficiente residual 

O R é o valor residual calculado como sendo 20% de K, segundo o 

 

 

b2) K  Coeficiente Ross/Heideck 

O K é o coeficiente obtido através da relação percentual entre a 

idade da edificação (Ie) e a vida referencial (Ir), levando-se em conta o estado de 

conservação da edificação. 

 

4.2  Fator padrão construtivo: 

O fator padrão construtivo é obtido com base na 

 Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia, de 2007. 
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A aplicação do fator do padrão construtivo sobre o Custo Unitário 

Básico de Edificações  CUB (padrão R8-N), publicado pela revista 

  Vu, que corresponde ao valor 

do metro quadrado da edificação. 

O CUB é elaborado mensalmente pelo SINDUSCON (Sindicato das 

Indústrias da Construção Civil de Grandes Estruturas), de acordo com o artigo 54 

da Lei 4.591 e com a Norma NBR 12.721/2006 da ABNT. 

 

Após o tratamento dos dados através dos fatores acima 

indicados, a avaliação da edificação é feita pela seguinte expressão, 

segundo a Norma: 

 

Ve = Ae x Vu x Foc 

onde: 

Ve = Valor total da edificação 

Ae = Área da edificação 

Vu = Valor básico unitário 

Foc = fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação 
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IV  VISTORIA  

 

  1 - VISTORIA 

 

  1.1  DO LOCAL 

 

 O imóvel, objeto da presente Ação, designado 

, situa-se na confluência da Rua Um, atual Rua Benedito Higino Machado 

(Lei 1.704/2006) com a Estrada Municipal Atílio Squizato, Loteamento 

Parque das Videiras, Bairro do Maracanã, município de Jarinu, Comarca 

de Atibaia, Estado de São Paulo. 

 

  A reprodução do mapa da cidade de Jarinu, as imagens aéreas 

(Figuras 1, 2 e 3) e as fotos a seguir ilustram a localização do imóvel. 

  

Figura 1  Localização do imóvel em questão, com relação ao município de Jarinu (imagem 
para fins ilustrativos).                                                     Fonte: www.googlemaps.com.br, 2020. 
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Figura 2  Localização do imóvel em questão no município de Jarinu (imagem para fins 
ilustrativos).                                                                Fonte: www.googleearth.com.br, 2020. 

 

 

Figura 3  Localização do imóvel em questão na Estrada Municipal Atílio Squizato (imagem 
para fins ilustrativos).                                                     Fonte: www.googleearth.com.br, 2020. 
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Foto 1  Vista da confluência da Rua Um, atual Rua Benedito Higino Machado 
com a Estrada Municipal Atílio Squizato, no trecho onde se localiza o imóvel em 
questão. 

 

Foto 2  Vista da Rua Um, atual Rua Benedito Higino Machado, no trecho onde 
se localiza o imóvel em questão. 

 

  O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: 

 

Rede de água 
Rede de esgoto 

Energia elétrica domiciliar 
Rede telefônica 

Iluminação pública 
Transporte coletivo 

Coleta de lixo 

Estrada Municipal Atílio Squizato 

Rua Benedito 
Higino Machado 
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   imóvel está situado à 2,00 km da 

Rodovia Edgar Máximo Zamboto e a 3,50 km do centro da cidade de 

Jarinu. 

 

 

1.2  USO E OCUPAÇÃO DO SOLO 

 

De acordo com o Plano Diretor do município de Jarinu (Lei 

Complementar 97/2006  Pranchas M1 a M4) o imóvel está localizado em Área de 

Especiais Interesses, conforme reprodução parcial da prancha M2 e  Figura 4. 

 

 

Figura 4  Localização d  prancha 
M2 (imagem para fins ilustrativos). 

Fonte: Lei Complementar 97/2006, Prefeitura Municipal de Jarinu. 
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2  DO IMÓVEL 

2.1  TERRENO 

 

O lote, objeto da presente Ação, está registrado na matrícula sob 

n° 11.533 do Cartório de Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de 

Atibaia SP, com a seguinte descrição: 

 

IMÓVEL: - Um terreno, de forma irregular, sem benfeitorias com 

área total de 1.603,50 m², correspondente a metade do lote 01, da 

quadra K, com área total de 3.207,00 m², do plano de loteamento 

e arruamento denominado Parque das Videiras, situado no bairro 

do Maracanã, no distrito e município de Jarinu, desta comarca de 

Atibaia, medindo: 60,00 m de frente para a Rua Um; 68,50 m de 

largura em curva nos fundos, onde confronta com a faixa sanitária; 

do lado direito, medindo em curva 14,00 m e mais 2,00 m em linha 

reta, onde confronta com a Estrada Municipal Jarinu-Jundiaí, e 

25,00 m de extensão da frente aos fundos do lado esquerdo, onde 

confronta com o remanescente deste lote 01 da quadra k  

 

 
Figura 5  Matrícula do imóvel objeto da presente Ação, sob n° 11.533 (imagem para fins 
ilustrativos).                              Fonte: Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Atibaia. 
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De acordo com a planta do loteamento fornecida pela Prefeitura da 

Estância de Jarinu, temos a seguinte configuração do lote em questão: 

 

 

Figura 6  Indicação do Lote em questão, na Planta do Loteamento e Arruamento denominado 
Parque das Videiras (imagem para fins ilustrativos).           Fonte: Prefeitura Municipal de Jarinu. 

 

Os dados cadastrais do imóvel em questão, assim como a planta do 

Loteamento e a matrícula, podem ser verificados no ANEXO I, do presente laudo. 

Imóvel Objeto da Ação 
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  2.2  DAS CONSTRUÇÕES 

 

Sobre o lote descrito no item anterior, encontra-se edificada uma 

residência unifamiliar térrea (Edificação I) com área total construída de        

240,00 m2, com idade estimada de 10 (dez) anos, contendo as seguintes 

dependências: salas de estar e jantar, cozinha, dispensa, lavanderia, dois 

dormitórios, banheiro social, escritório e um depósito. 

 

Ainda sobre o terreno, encontra-se uma edificação comercial 

destinada à lanchonete (Edificação II), possuindo área construída de     

100,00 m², com idade estimada de 5 (cinco) anos. 

 

  As edificações acima descritas, encontram-se em condições 

regulares de manutenção e conservação, conforme se pode verificar nas 

tomadas fotográficas à frente. 

 

 

Figura 7  Indicação das edificações no Lote objeto da presente Ação (imagem para fins 
ilustrativos).                                                                Fonte: www.googleearth.com.br, 2020. 
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Edificação I - Residencial Edificação II - Comercial 

 

As principais características construtivas e de acabamento do 

imóvel são: 

Áreas secas: 
Piso................................................................................................... Porcelanato e piso cerâmico 

Paredes ................................................................................................................... Pintura látex  

Forro .......................................................................................... Forro de gesso com pintura látex 
Esquadrias ......................................................................Portas e janelas madeira/alumínio e vidro 

 

Áreas molhadas: 
Piso.......................................................................................................................... Porcelanato 
Paredes .............................................................................................. Placas cerâmicas até o teto 
Forro ..........................................................................................Forro de gesso com pintura látex 
Esquadrias ......................................................................Portas e janelas madeira/alumínio e vidro 

 

  A SEGUIR, SERÃO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS EXTERNAS 

E INTERNAS DO IMÓVEL EM QUESTÃO. 

 

FOTO 3  Vista da frente do lote em questão para a Estrada Municipal Atílio Squizato. 
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FOTO 4  Vista parcial da frente do lote para a Rua Benedito Higino Machado, objeto da 
presente Ação, observando suas características gerais. 

 
 
 
 

 

FOTO 5  Outra vista parcial da frente do lote para a Rua Benedito Higino 

Machado. 
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FOTO 6  Vista da fachada do imóvel em questão, observando suas características de 
acesso. 

 
 
 
 

 

FOTO 7  Vista geral do lote em questão, observando suas características gerais. 
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FOTO 8  Outra vista geral do lote, objeto da presente Ação, observando suas 
características gerais. 

 
 
 
 

 

FOTO 9  Vista geral do imóvel, objeto da presente Ação, observando suas 
características gerais, bem como ocupação e relevo. 

 
 
 
 
 
 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

p
s:

//
e

sa
j.t

js
p

.ju
s.

b
r/

p
a

st
a

d
ig

ita
l/p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
0

0
5

9
6

-1
0

.2
0

1
8

.8
.2

6
.0

3
0

1
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

7
2

B
D

4
7

.
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

E
LA

 N
U

C
C

I C
A

R
B

O
N

IE
R

I 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

 1
6/

07
/2

02
0 

às
 1

7:
44

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

R
20

70
00

94
14

8 
   

 .

fls. 75

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

p
s:

//
e

sa
j.t

js
p

.ju
s.

b
r/

p
a

st
a

d
ig

ita
l/p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
1

6
5

3
6

-6
4

.2
0

1
3

.8
.2

6
.0

3
0

9
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

A
6

5
7

F
7

.
E

st
e

 d
o

cu
m

e
n

to
 é

 c
ó

p
ia

 d
o

 o
ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

N
G

E
L
A

 R
IZ

Z
O

 N
A

P
P

I,
 li

b
e

ra
d

o
 n

o
s 

a
u

to
s 

e
m

 2
8

/0
8

/2
0

2
0

 à
s 

0
9

:5
3

 .

fls. 326



Perícias Técnicas de Arquitetura                                              Marinela Nucci Carbonieri 
Engenharia                                                                                                     Arquiteta e Urbanista 
Meio Ambiente                                                                                                         CAU A84537-0 
Urbanismo 

_______________________________________________________________________________________ 

e-mail: mncpericias@gmail.com 
Ce:(11) 99534-6332 

 
 
 
 

 

FOTO 10  Vista geral do lote em questão, observando suas características. 
 
 
 
 

 

FOTO 11  Vista externa da edificação I, observando suas características gerais, bem 
como padrão construtivo. 
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FOTO 12  Outra vista externa da edificação I, observando suas características gerais, 
bem como padrão construtivo. 

 
 
 
 

 

FOTO 13  Vista interna da edificação I, observando-se a sala de jantar e suas 
características construtivas. 
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FOTO 14  Vista interna da edificação I, observando a sala de estar e suas características 
construtivas. 

 
 
 
 

 

FOTO 15  Vista da cozinha, observando suas características gerais, tais como 
acabamento e padrão construtivo. 
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FOTO 16  Vista do banheiro, observando suas características gerais. 
 
 
 
 

 

FOTO 17  Vista interna da edificação, observando o dormitório e suas características 
gerais. 
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FOTO 18  Outra vista interna da edificação I, observando o dormitório e suas 
características gerais. 

 
 
 
 

 

FOTO 19  Vista externa do depósito, observando suas características gerais, bem como 
padrão construtivo. 
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FOTO 20  Vista externa da edificação I. 
 
 
 
 

 

FOTO 21  Outra vista externa da edificação I, observando suas características 
construtivas. 
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FOTO 22  Vista externa da edificação II, observando seu padrão construtivo bem como 
suas características gerais. 

 
 
 
 

 

FOTO 23  Outra vista externa da edificação II, observando seu padrão construtivo bem 
como suas características gerais. 
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V AVALIAÇÃO 

 

 

De acordo com os critérios mencionados no item III do presente 

laudo, para a avaliação do imóvel em questão, temos: 

 

 1.1 - AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 1.1.1  PESQUISA DE MERCADO 

 

 Conforme pesquisa de mercado em ANEXO II, o valor unitário 

básico obtido foi de: 

R$ 181,62/m2 

(cento e oitenta e um reais e sessenta e dois centavos) 

válido para JULHO de 2020 

 

 1.2- CÁLCULOS DA AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

Vt = At x Vu x Ce  

onde: 

At = 1.603,50 m2 

Vu = R$ 181,62/m2  

Ce = 1,20 (coeficiente de frentes múltiplas) 

Vt = 1.603,50m² x R$ 181,62/m2 x 1,20 

 

Vt = R$ 349.473,20  
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 2.  AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES 

 2.1  EDIFICAÇÃO I  RESIDÊNCIA TÉRREA 

 

Ve = Ae x Vu x Foc 

  Onde: 

Ve= valor total da edificação 

  Ae= área da edificação = 240,00 m2 

  Vu = valor básico unitário = R$ 1.819,50/m2 (R$ 1.454,44/m²* 

x 1,251**) 

*R8N  SINDUSCON 
**tabela de valores de edificações de imóveis urbanos (IBAPE/SP)  
Casa Padrão Simples = 1,251 

Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação = 0,6848*** 

***Foc = R + K (1-R) 
      Foc = 0,2 + 0,6060 (1-0,2) 
      Foc = 0,6848 
 

  Ve= 240,00 m2 x R$ 1.819,50/m2 x 0,6848 

  Ve = R$ 299.039,20  

 

 

2.2  EDIFICAÇÃO II  PONTO COMERCIAL (LANCHONETE) 

 

Ve = Ae x Vu x Foc 

  Onde: 

Ve= valor total da edificação 

  Ae= área da edificação = 100,00 m2 

  Vu = valor básico unitário = R$ 1.336,63/m2 (R$ 1.454,44/m²* 

x 0,919**) 

*R8N  SINDUSCON 
**tabela de valores de edificações de imóveis urbanos (IBAPE/SP)  
Casa Padrão Simples = 0,919 
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Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação = 0,8268*** 

***Foc = R + K (1-R) 
      Foc = 0,2 + 0,7836 (1-0,2) 
      Foc = 0,8268 
 

  Ve= 100,00 m2 x R$ 1.336,63/m2 x 0,8268 

  Ve = R$ 110.512,60  

 

 

 3 - VALOR FINAL DO IMÓVEL 

 

  O valor final do imóvel resulta da soma do terreno mais as 

edificações, ou seja: 

 

  VI = Vt + VeI + VeII  

  VI = R$ 349.473,20 + 299.039,20 + R$ 110.512,60  

  VI = R$ 759.025,00 

 

Ou, em números redondos:  

 

VI - = R$ 759.000,00 

(setecentos e cinquenta e nove mil reais) 

válido para JULHO de 2020 
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VI  GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DA 

AVALIAÇÃO 

De acordo com a NBR 14.653, os laudos de avaliação devem se 

enquadrar nos graus de fundamentação e de precisão, conforme item 9 da referida 

norma. Assim temos: 

1  Grau de Fundamentação: 

 

 
 

 Pontuação para fins de classificação das avaliações quanto ao grau de fundamentação = 
15 
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2  Enquadramento dos laudos: 

 

- Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 

tratamento por fatores 

 

 

3  Grau de Precisão: 

 

- Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do método comparativo direto de 

dados de mercado 

 

 

 

De acordo com a pontuação e tabelas acima, a presente 

avaliação se enquadra no grau III de fundamentação e de precisão. 
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VII  CONCLUSÃO 

 

Conforme os cálculos efetuados no conteúdo do presente laudo, o 

VALOR DO IMÓVEL, objeto da presente Ação, localizado na Rua Um, atual Rua 

Benedito Higino Machado, n° 60, no loteamento denominado Parque das Videiras, 

Bairro Maracanã, município de Jarinu, comarca de Atibaia, é de: 

 

 

 

IMAGEM AÉREA DO IMÓVEL AVALIADO 

VI = R$ 759.000,00 

(Setecentos e cinquenta e nove mil reais) 

Válido para JULHO de 2020 

Imóvel Objeto da Ação 
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VIII  ENCERRAMENTO 

 

 

 

  Consta, o presente LAUDO, de 36 (trinta e seis) folhas, em arquivo 

digital na formatação PDF, mais os seguintes anexos: 

 

 

ANEXO I  DADOS CADASTRAIS 

 

ANEXO II  PESQUISA DE MERCADO 

 

 

 

Termos em que, 

Pede e Espera Deferimento. 

 

Jarinu, 16 de julho de 2020. 

 

 

MARINELA NUCCI CARBONIERI 
ARQUITETA E URBANISTA 

CAU/SP (Conselho de Arquitetura e Urbanismo) nº A84537-0 
(antigo CREA 5061244334/D) 

 Membro Titular do IBAPE  
Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia/SP, desde 2003. 

 Pós-graduada em  

 Pós-graduada em . 
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ANEXO I 

DADOS CADASTRAIS 
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ANEXO II 

PESQUISA DE MERCADO 

 

 

ELEMENTO 01 

 

 

  

 
 

 

 

 

 

 

Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Estância Marília, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 1.700,00 m2 

Topografia: aclive da frente aos fundos 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 230.000,00 

Ofertante: Denise Parucci Imóveis  tel (11) 4016-1205 
Origem: Julho/2020 
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ELEMENTO 02 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Estância Marília, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 957,00 m2 

Topografia: leve aclive da frente aos fundos 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 130.000,00 

Ofertante: Denise Parucci Imóveis  tel (11) 4016-1205 
Origem: Julho/2020 
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ELEMENTO 03 

 

 

  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Parque das Videiras, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 600,00 m2 

Topografia: aclive da frente aos fundos  

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 115.000,00 

Ofertante: Pioneira Jarinu Imóveis  tel (11) 4016-4212 
Origem: Julho/2020 
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ELEMENTO 04 

 

 

  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Localização do imóvel: 

Local: Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 1.000,00 m2 

Topografia: plana 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 150.000,00 

Ofertante: Impéria Imobiliária - Fone: (11) 3964-1571 
Origem: Julho/2020 
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ELEMENTO 05 

 

 

  

 
 

 

 

 

 

 

Localização do imóvel: 

Local: Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 1.000,00 m2 

Topografia: em aclive da frente aos fundos 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 110.000,00 

Ofertante: Angela Maria Favoreto- Fone: (11) 97321-2941 
Origem: Julho/2020 
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ELEMENTO 06 

 

 

 

 
 

 

 

Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Parque das Videiras, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 1.000,00 m2 

Topografia: leve aclive da frente aos fundos 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 180.000,00 

Ofertante: Maracanã Imóveis  tel (11) 97261-2239  CRECI: 30.893 
Origem: Julho/2020 
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Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Estância Marília, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 600,00 m2 

Topografia: leve aclive da frente aos fundos 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 100.000,00 

Ofertante: Imobiliária Diniz - Fone: (11) 94724-1622 
Origem: Julho/2020 
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Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Parque das Videiras, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 894,00 m2 

Topografia: declive da frente aos fundos  

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 110.000,00 

Ofertante: Maracanã Imóveis  tel (11) 97261-2239  CRECI: 30.893 
Origem: Julho/2020 
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Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Estância Marília, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 700,00 m2 

Topografia: declive da frente aos fundos 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 99.000,00 

Ofertante: LP Negócios Imobiliários - Fone: (11) 97355-7780  CRECI: 144.536 
Origem: Julho/2020 
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Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Estância Marília, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 438,00 m2 

Topografia: leve declive da frente aos fundos 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 70.000,00 

Ofertante: Pedro Ribas Imóveis - Fone: (11) 95610-4531 
Origem: Julho/2020 
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ELEMENTO 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Estância Marília, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 539,00 m2 

Topografia: aclive da frente aos fundos 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 95.000,00 

Ofertante: Malerba Soluções Imobiliárias - Fone: (11) 4016-4799 
Origem: Julho/2020 
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ELEMENTO 12 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Localização do imóvel: 

Local: Loteamento Estância Marília, Bairro Maracanã, Jarinu, SP 

Características do terreno: 

Área do terreno: 1.185,00 m2 

Topografia: leve declive da frente aos fundos 

Consistência: seca 

Valor do imóvel: 

Valor do imóvel: R$ 150.000,00 

Ofertante: Malerba Soluções Imobiliárias - Fone: (11) 4016-4799 
Origem: Julho/2020 
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Tabela 1 - Valor do terreno e tratamento de fatores 

 

Elementos  Valor total  Área do terreno Ff Ft Fl  Vu  
    (R$)   (m²)      (R$/m²)  

1 230.000,00  1.700,00 0,90 1,05 1,30 166,21  

2 130.000,00  957,00 0,90 1,05 1,30 166,88  

3 115.000,00  600,00 0,90 1,05 1,10 199,24  

4 150.000,00  1.000,00 0,90 1,11 1,30 194,81  

5 110.000,00  1.000,00 0,90 1,25 1,30 160,88  

6 180.000,00  1.000,00 0,90 1,05 1,10 187,11  

7 100.000,00  600,00 0,90 1,05 1,30 204,75  

8 110.000,00  894,00 0,90 1,11 1,20 147,50  

9 99.000,00  700,00 0,90 1,11 1,30 183,67  

10 70.000,00  438,00 0,90 1,05 1,30 196,34  

11 95.000,00  539,00 0,90 1,05 1,30 216,53  

12 150.000,00  1.185,00 0,90 1,05 1,30 155,51  

     Média 181,62  
 

 

Tabela 2  Saneamento Amostral 

 

Intervalo Vu 

amostral (R$/m²) 

-20% 145,29 

média 181,62 

+20% 217,94 
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TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

 
Tratamento Estatístico 

Elementos Vu (R$/m²) 

1  R$ 166,21  

2  R$ 166,88  

3  R$ 199,24  

4  R$ 194,81  

5  R$ 160,88  

6  R$ 187,11  

7  R$ 204,75  

8  R$ 147,50  

9  R$ 183,67  

10  R$ 196,34  

11  R$ 216,53  

12  R$ 155,51  

Média  R$ 181,62  

Desvio Padrão 21,78 

S = 21,78= desvio padrão 
 
 

1.  Saneamento das Amostras 
 

 
Os valores com grandes desvios devem ser eliminados das amostras, para que não 

haja contaminação dos resultados. Para isso foi calculado o coeficiente de variação 

(CV) que indica o grau de precisão da amostragem. 

 
CV = desvio padrão / média = S/xm = 21,78/ 181,62= 0,1199 
 
CV = 11,99 % 
 

Sendo o valor máximo considerado de CV = 15,00 %, não se tornou necessário 

sanear as amostras, portanto: 

 

Valor unitário médio para terra nua = R$ 181,62/m² 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE JARINU
FORO DE JARINU
VARA ÚNICA
Av. Dr. Antenor Soares Gandra, 465, -, Jardim da Saúde - CEP 13240-000,
Fone: (11)4016-4438, Jarinu-SP - E-mail: jarinu@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 1000596-10.2018.8.26.0301
Classe - Assunto Carta Precatória Cível - Penhora / Depósito / Avaliação
Autor: João Paulo Mazzei Adolpho
Réu: Auto Socorro Guincho Cido Ltda - Me e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). PETER ECKSCHMIEDT

Vistos.

Se correto o formulário apresentado a fls. 110, expeça-se MLE.

Manifestam-se quanto ao laudo apresentado.

Nada sendo requerido, devolva-se a presente com as nossas homenagens.

Intime-se.

Jarinu, 17 de julho de 2020.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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 Foro de Jarinu  Emitido em: 20/07/2020 07:02 
 Certidão - Processo 1000596-10.2018.8.26.0301  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   e   dou   fé   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0509/2020,   foi   disponibilizado   na   página 
 1045   e   ss   do   Diário   da   Justiça   Eletrônico   em   20/07/2020.   Considera-se   data   da   publicação,   o   primeiro   dia   útil 
 subseqüente à data acima mencionada. 

 Advogado 
 Paulo Rodrigues Adolpho (OAB 30207/SP) 
 Marcio Furlan (OAB 143450/SP) 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Se   correto   o   formulário   apresentado   a   fls.   110,   expeça-se   MLE.   Manifestam-se 
 quanto   ao   laudo   apresentado.   Nada   sendo   requerido,   devolva-se   a   presente   com   as   nossas   homenagens. 
 Intime-se." 

           Jarinu, 20 de julho de 2020. 

           Isaias Dias Soares 
           Escrevente Técnico Judiciário 
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CERTIDÃO

Processo Digital n°: 1000596-10.2018.8.26.0301

Classe – Assunto: Carta Precatória Cível - Penhora / Depósito / Avaliação

Autor: João Paulo Mazzei Adolpho
Réu: Auto Socorro Guincho Cido Ltda - Me e outro

C E R T I D Ã O

Certifico e dou fé que, nesta data, expedi o mandado de levantamento
eletrônico, em favor da Sra. Perita, conforme formulário preenchido às fls.
110, no valor de R$4.559,39, após assinatura do Juiz, caberá à parte
beneficiária, acompanha-lo até o efetivo pagamento na Instituição Bancária.
Nada Mais. Jarinu, 20 de julho de 2020. Eu, ___, Patrícia De Souza Galvez
Angelo, Escrevente Técnico Judiciário.
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PAULO RODRIGUES ADOLPHO 
ADVOGADO 

OAB/SP nº 30.207 
 

 

 

Rua Barão de Jundiaí nº 1.041, 6º andar, Centro, Jundiaí/SP, CEP: 13.201-906, fone: (11) 4521-6688 

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 1ª Vara Cível da Comarca de Jarinu/SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo nº 1000596-10.2018.8.26.0301 

 

  JOÃO PAULO MAZZEI ADOLPHO, por 

intermédio de seu Advogado infra-assinado, nos autos da CARTA 

PRECATÓRIA CÍVEL (AVALIAÇÃO E PRAÇA) que tramita perante esse E. 

Juízo e respectivo cartório vem, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, 

em cumprimento ao r. despacho de fls., requerer o quanto segue: 

 

  Ciente da juntada do laudo pericial, 

manifestando sua concordância quanto ao valor apurado.  

 

  Termos em que, j.; 

 P. e E. Deferimento. 

 Jundiaí/Jarinu, 30 de julho de 2020. 

 

 

 

 Paulo Rodrigues Adolpho – Advº 

             OAB/SP nº 30.207 
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FORO DE JARINU
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Av. Dr. Antenor Soares Gandra, 465, -, Jardim da Saúde - CEP
13240-000, Fone: (11)4016-4438, Jarinu-SP - E-mail: jarinu@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

CERTIDÃO

Processo Digital n°: 1000596-10.2018.8.26.0301

Classe – Assunto: Carta Precatória Cível - Penhora / Depósito / Avaliação

Autor: João Paulo Mazzei Adolpho
Réu: Auto Socorro Guincho Cido Ltda - Me e outro

C E R T I D Ã O

Certifico e dou fé que, nesta data, nada sendo requerido, remeto estes autos
ao Juízo Deprecante. Nada Mais. Jarinu, 27 de agosto de 2020. Eu, ___,
Patrícia De Souza Galvez Angelo, Escrevente Técnico Judiciário.
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