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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA DISTRITAL DE 
ILHABELA–  SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO, 
perito nomeado nos autos da AÇÃO DE CARTA PRECATÓRIA 
requerida por JOÃO VITOR DELGADO NOAL, contra IVO 
NOAL E OUTROS, processo n.º 1000886-56.2019.8.26.0247 
em trâmite por esse R. Juízo e Cartório do Ofício Cível, vem, mui 
respeitosamente, à presença de V. Exa., apresentar o seu ... 

 
 

                              
 
  
                                                         Conforme segue... 
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AVALIAÇÃO DE UM IMOVEL SITUADO A AVENIDA GOVERNADOR MARIO COVAS 
JUNIOR, nº 4430 – PRAIA DA FEITIÇEIRA - MUNICIPIO DE ILHABELA   
 

 
LOCAL :      Avenida Governador Mario Covas Junior, nº 4.430 – Praia da     
                            Feiticeira - Município de Ilhabela, Estado de São Paulo  

 
FINALIDADE :        Laudo Avaliatório  
 
OCUPAÇÃO:        Lote Urbano  
 
ÁREA TERRENO: 42.180,00m²  
 
AREA CONSTRUIDA:  2.556,50m²  
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Ajuizou o autor o presente Feito informando que é filho do 
requerido e por interrupção nos pagamento de ingressou com 
Execução de alimentos: 
 
 
Requer que esse R. Juízo aprecie e julgue mande avaliar o imóvel 
constante da Carta Precatória praceamento 
 
TÍTULOS EXECUTADOS  
Os títulos executivos que embasam esta ação consistem estão 
juntados no presente Feito
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Localiza o imóvel objeto da presente ação ` Avenida Governador 
Mario Covas Junior, nº 4.430, Praia da Feiticeira,  neste Município de 
Ilhabela, Estado de São Paulo  
 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 470



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 5

 
 
 
 

 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 471



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 6

 
 

 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 472



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 7

 
 
 

 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 473



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 8

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 474



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 9

 
 

 
 
 
 
 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 475



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 10

 
 
 
 

 
 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 476



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 11

 
 
 
 
 

 
 
 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 477



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 12

 
 
 

 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 478



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 13

 
 
 
 

 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 479



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 14

 
 
 
 

 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 480



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 15

 
 
 

 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 481



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 16

 
 
 

 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 482



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 17

 

 
 

 
IMÓVEL: Uma área de terras, situada no lugar denominado “ 
Fazenda” , atualmente conhecida por “ Fazenda São Mathias” ou 
“ A Feiticeira” , do Distrito e Município de Ilhabela, desta Comarca 
de São Sebastião, com as seguintes características, medidas e 
confrontações: “ Inicia no ponto “ C” , ponto este pertencente ao 
projeto do Condomínio São Mathias, localizado à margem direita 
da Estrada SP-131 em seu sentido sede do Município ao Bairro de 
Borrifos; daí segue pela cerca que acompanha a lateral direita da 
Estrada SP-131, em seu sentido sede do Município ao Bairro de 
Borrifos, num rumo de 65º52’ 34” SW, por uma distância de 217,92m 
(duzentos e dezessete metros e noventa e dois centímetros), 
divisando com a Estrada SP-131, até encontrar o ponto “ 1” (um), 
localizado do córrego, córrego este que divide a área em 
descrição do loteamento “ A Feiticeira” ; daí deflete à direita e 
segue pelo centro do córrego em seu sentido montante-jusante 
por distancia de aproximadamente 251,42m (duzentos e 
cinquenta e um metros e quarenta e dois centímetros) divisando 
com o Loteamento “ A Feiticeira” , até encontrar o ponto “ 2” ; daí 
deflete à esquerda e segue por uma cerca, num rumo de 36º14’ 
07” NW em uma distância de 47,68m (quarenta e sete metros e 
sessenta e oito centímetros), divisando com o Loteamento “ A 
Feiticeira” , até encontrar o ponto “ 3” (três); daí deflete à direita e 
segue num rumo de 14º53’ 45” NW numa distância de 52,97m 
(cinquenta e dois metros e noventa e sete centímetros), divisando 
com o Loteamento “ A Feiticeira” , até encontrar o ponto “ 4” 
(quatro); daí deflete à direita e segue num rumo de 84º25’ 48” NE 
por um distância de 27,49m (vinte e sete metros e quarenta e nove 
centímetros), divisando com o loteamento “ A Feiticeira” , até  

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 483



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 18

 
 
encontrar o ponto “ 5” (cinco); daí deflete à esquerda e segue num 
rumo de 30º50” 34” NE por uma distância de 20,00m (vinte metros), 
divisando com o loteamento “ A Feiticeira” , até encontrar o ponto 
“ 6” (seis); daí deflete à direita e segue um rumo de 76º23’ 33” NE 
por uma distância de 75,50m (setenta e cinco metros e cinquenta 
centímetros), divisando com a faixa de terrenos de Marinha, até 
encontrar o ponto “ 7” ; daí deflete à esquerda e segue um rumo 
de 85º54’ 12” NE por uma distância de 49,45m (quarenta e nove 
metros e quarenta e cinco centímetros), divisando com a faixa de 
terrenos de Marinha, até encontrar o ponto “ G” do Projeto do 
Condomínio São Mathias; daí deflete à direita e segue um rumo de 
59º32’ 17” SE por uma distância de 26,80m (vinte e seis metros e 
oitenta centímetros), divisando com a faixa direita da Avenida dos 
Coqueiros do Projeto do Condomínio São Mathias, até encontrar o 
ponto “ F” do Projeto do Condomínio São Mathias; daí deflete à 
direita e segue um rumo de 30º03’ 38” SW por uma distância de 
81,18m (oitenta e um metros e dezoito centímetros), divisando com 
os fundos dos lotes nº 07 (sete), 06 (seis), 05 (cinco) e 04 (quatro) da 
Quadra “ E” do Projeto do Condomínio São Mathias, até encontrar 
o ponto “ E” do Projeto do Condomínio São Mathias, daí deflete à 
esquerda e segue um rumo de 01º02’ 38” SW por uma distância de 
145,65m (cento e quarenta e cinco metros e sessenta e cinco 
centímetros), divisando com os fundos do lote 03 (três) e com a 
lateral esquerda do lote 02 (dois) da Quadra “ E” do Projeto do 
Condomínio São Mathias, com a lateral direita do lote 05 (cinco) e 
com a lateral esquerda do lote 04 (quatro) da Quadra “ D” , todos 
do Projeto do Condomínio São Mathias, até encontrar o ponto “ D” 
; daí segue em curva, por uma distância desenvolvida de 10,80m 
(dez metros e oitenta centímetros) divisando com a rua Marginal à 
SP-131, até encontrar o ponto “ C” , onde teve início está  
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descrição, encerrando uma área total de 42.180,00m2 (quarenta e 
dois mil e oitenta metros quadrados) e contendo diversas 
benfeitorias a saber: uma casa grande tipo colonial, a qual se acha 
ligada o Engenho com todos os seus pertences, roda d’ água, 
alambique, dornos e uma casa residencial. Consta na Av.15 desta 
matrícula que nos autos da Ação de Execução Civil, Processo nº 
0163011-90.2009.8.26.0100, em trâmite na 26ª Vara Cível do Foro da 
Comarca de São Paulo/SP, requerida por J. E. DE M. A. contra I. N. 
foi penhorado o imóvel objeto desta matrícula, sendo nomeado 
depositário o executado. Consta na Av.20 desta matrícula que a 
área correspondente a 4.757,15m2 do imóvel desta matrícula 
integrou a área desapropriada, para a qual foi aberta a matrícula 
n. 45.398. Consta na Av.21 desta matrícula a penhora exequenda 
da parte ideal 50% do imóvel objeto desta matrícula, sendo 
nomeado depositário o executado.   
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Foram observados os critérios preconizados pelas “Normas para 
Avaliações de Imóveis em Desapropriações nas Varas da 
Fazenda Pública da Capital (CAJUFA/2004)”.  
 
 
 
As benfeitorias foram avaliadas com base nos parâmetros e 
procedimentos estabelecidos no estudo “EDIFICAÇÕES - VALORES 
DE VENDA – CAJUFA 2002, versão 2007”, conforme demonstrado   
em Laudo Definitivo.  
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Para conhecermos o valor comercial do imóvel objeto da presente 
ação nos utilizaremos da seguinte metodologia: 
 
 

MÉTODO COMPARATIVO 
 
 
Para conhecermos o valor de mercado do imóvel ora avaliando, 
este signatário se valeu dos métodos correntes adotados pela 
moderna técnica avaliatória, bem como da Norma para 
Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliação e 
Perícia de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP e NBR 14.653-3.  
 
Nas avaliações, temos como base método comparativo de dados 
de mercado que consiste em se determinar o valor do imóvel pela 
comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em 
vista as suas características semelhantes e admitindo-se que todos 
os que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam 
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imóvel 
em exame e os pesquisados foi levado em conta, às características 
intrínsecas de cada um e adaptando-se as diversas condições de 
fórmulas próprias. Consideram-se também os coeficientes de 
transposição, de melhoramentos públicos, de profundidade, de 
testada, de topografia, de depreciação e outros. 
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Portanto a apuração do valor básico unitário do terreno foi feita 
através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de 
valorização ou desvalorização, em consonância com a Norma de  
 
Avaliação e Perícia de Engenharia do– IBAPE/SP e NBR 14.653-3. 
Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, 
colhida em imobiliárias dessa região, cujo tratamento de 
homogeneização encontra-se no presente trabalho. 
  
Para a avaliação do terreno em questão será utilizado o 
MÉTODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla 
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliário local, para a 
determinação do valor unitário médio por área. 

 
A pesquisa, sempre que possível, deve compreender áreas de 
dimensões equivalentes e próximas ao avaliando. Em havendo 
necessidade os elementos de pesquisa serão homogeneizados, 
visando corrigir fatores tais como localização, capacidade de 
uso, trafegabilidade, aproveitamento da área permitida, 
diferentes grandezas de áreas, topografia, melhoramentos 
públicos disponíveis, zona de ocupação, níveis econômicos da 
região, bem como o potencial de crescimento, entre outros. 
Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se 
conhece por VALOR DE MERCADO para uma unidade padrão 
(elemento paradigma). 
 
Essa pesquisa serviu de base para o cálculo do valor unitário, 
tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se 
neste trabalho o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de 
TRATAMENTO POR FATORES. 
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Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados 
periodicamente pelas entidades técnicas regionais 
reconhecidas e revisados em períodos máximos de dois anos, e 
devem especificar claramente a região para a qual são 
aplicáveis. A norma permite, alternativamente, a adoção de 
fatores de homogeneização medidos no mercado, desde que 
o estudo de mercado específico que lhes deu origem seja 
anexado ao Laudo de Avaliação. 
 
 
O tratamento por fatores corresponde à aplicação da teoria 
cartesiana à engenharia de avaliações. Ou seja, nele é admitido 
que o problema maior pode ser dividido em vários problemas 
menores (problema da localização, problema da testada, 
problema da profundidade, etc.), que são ajustados 
INDIVIDUALMENTE, perante uma situação de referência, 
adotada como paradigma. Todos os fatores se referem a essa 
situação paradigma, admitindo que são não-correlacionados. 
Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatórios 
ou subtrativos. 
A situação paradigma adotada no presente trabalho será a 
seguinte: 

  
 
Área: utilizada como paradigma: 1.000,00m² ; 
Frente: 15,00 m; 
Profundidade: entre 30,00 a 60,00 m; 
Topografia: terreno plano; 
Consistência: Seco 
 
 
 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 525



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 60

 

 
VERIFICAÇÃO DO GRAU DE AJUSTAMENTO 
 
 

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do 
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que 
pode-se atingir Grau III, Grau II ou Grau I. A obtenção de um maior 
ou menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra 
obtida. 
 
A atribuição do grau de ajuste leva em conta uma soma 
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, 
além disso, ao atendimento integral do itens considerados mais 
importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, não se 
consegue atingir graus elevados. 

 
GRAU DE PRECISÃO: 
 
 

A normalização estabelece uma precisão em função da 
amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 
centróide amostral, cujos valores encontram-se expostos na 
tabela 6 da norma. 

 
Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra, deve ser 
calculado com base na função densidade t-student, ilustrada 
abaixo: 
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Os valores de t advindos da função densidade, para 
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em função 
do nível de significância adotada (que vai depender do grau de 
fundamentação que se queira atingir) e do número de graus de 
liberdade. 

 
 

O gráfico a seguir representa a função densidade de t-

Student: 

 

 

Uma vez obtida a estatística t-student (função do nível de 
confiança e  do número de graus de liberdade), pode-se 
calcular o intervalo de confiança pela expressão apresentada a 
seguir: 
 

 

n
tS  X

n
tS - X

____ 
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Onde: 
__
X = centróide amostral; 
 
S = desvio-padrão amostral; 
 
t = estatística t-Student para  = 20% e um GL definido; 
 
n = número de elementos da amostra; 
 

AVALIAÇÃO 
 

Obtenção do valor metro quadrado do Terreno 

 

PESQUISA DE CAMPO: 
 
 

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito percorreu 

diversas regiões contíguas à área do imóvel avaliando, na busca 

de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, 

priorizando elementos que guardassem semelhança com o 

imóvel avaliando e sempre que possível, se situassem na mesma 

região geo-econômica do mesmo, com o fito de obter uma 

amostragem representativa e sem qualquer viés. 
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Como, aprioristicamente, não se sabia quais eram as variáveis  
importantes na formação do preço no local do imóvel avaliando, 
o signatário procedeu a minudente estudo, enfocando não 
somente a área dos elementos amostrais, mas também suas 
frentes, topografias, posições nas quadras, situação dos Imóveis, 
existência de construções, melhoramentos públicos e demais 
detalhes julgados importantes no mercado imobiliário. 
 
Foi possível obter, a princípio, 06 (seis) elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por 

fatores, como segue:- 

 

Como fatores de homogeneização foi obtido através do 
Programa Statvalor um resumo dos elementos pesquisados 
conforme segue;  
 

      FATORES HOMOGENEIZANTES: 

 
Como fatores de homogeneização, o jurisperito adotou os que 
seguem: 

 
 
Foi obtido através do Programa Statvalor um resumo dos 
elementos pesquisados, conforme segue;  
 

    

 
 
 
 

Ref. VUtot Nat At F Pe zona Ac Vc Vtot Vt VUterr IF Topografia Consistência
1 148,15 oferta 810,00 15,0 54,0 3ª zona 0,0 0,0 120.000,0 120.000,0 148,1 declive médio seco
2 181,82 oferta 1.100,00 20,0 55,0 3ª zona 0,0 0,0 200.000,0 200.000,0 181,8 declive médio seco
3 166,67 oferta 1.500,00 20,0 75,0 3ª zona 0,0 0,0 250.000,0 250.000,0 166,7 declive médio seco
4 176,77 oferta 1.980,00 20,0 99,0 3ª zona 0,0 0,0 350.000,0 350.000,0 176,8 declive médio seco
5 187,50 oferta 800,00 20,0 40,0 3ª zona 0,0 0,0 150.000,0 150.000,0 187,5 declive médio seco
6 163,64 oferta 1.100,00 20,0 55,0 3ª zona 0,0 0,0 180.000,0 180.000,0 163,6 declive médio seco
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 FATOR OFERTA: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma 
depreciação de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a 
elasticidade do mercado imobiliário. Tal fator encontra justificativa 
na prática profissional; 

 
 A aplicação do fator fonte forneceu os seguintes resultados (já 

descontados o valor da construção, quando for o caso): 
 
 

 
 
 

 PROFUNDIDADE - 20/40: Calculado segundo recomendação 

normativa, admitindo que o avaliando está situado em 2a Zona 

para a qual as profundidades são utilizadas, como determina a 

referida Norma Técnica.  

 
       A aplicação do fator profundidade forneceu o seguinte resultado: 
 

 

1,00 120.000,00 oferta 0,90 -12.000,00 -0,10 133,33
2,00 200.000,00 oferta 0,90 -20.000,00 -0,10 163,64
3,00 250.000,00 oferta 0,90 -25.000,00 -0,10 150,00
4,00 350.000,00 oferta 0,90 -35.000,00 -0,10 159,09
5,00 150.000,00 oferta 0,90 -15.000,00 -0,10 168,75
6,00 180.000,00 oferta 0,90 -18.000,00 -0,10 147,27

Fator Oferta: 0,9

Ref. Valor total
Oferta

Nat. Fator Diferença Efeito do 
fator

VU 
Corrigido

15,00 1,00 0,00 0,00 133,33
20,00 1,04 -7,22 -0,04 156,42
20,00 1,04 -6,61 -0,04 143,39
20,00 1,04 -7,02 -0,04 152,08
20,00 1,04 -7,44 -0,04 161,31
20,00 1,04 -6,49 -0,04 140,78

Frente 
comparativos

Fator Diferença Efeito do 
fator

VUcorr.

Frente
Expoente de Ff = 0,15
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 TESTADA:  No caso em epígrafe  se utiliza o fator testada, 
conforme determina a Norma vigente.  

 
 
 

 
 

TOPOGRAFIA:  No caso em epígrafe  se utiliza o fator topografia, 
conforme determina a Norma vigente.  

 
 

 
 

Desta forma obtendo as seguintes diferenças entre os fatores : 
 

 
 

15,00 1,00 0,00 0,00 133,33
20,00 1,04 -7,22 -0,04 156,42
20,00 1,04 -6,61 -0,04 143,39
20,00 1,04 -7,02 -0,04 152,08
20,00 1,04 -7,44 -0,04 161,31
20,00 1,04 -6,49 -0,04 140,78

Frente 
comparativos

Fator Diferença Efeito do 
fator

VUcorr.

Frente
Expoente de Ff = 0,15

0,90 13,33 0,10 146,67
0,90 16,36 0,10 180,00
0,90 15,00 0,10 165,00
0,90 15,91 0,10 175,00
0,90 16,88 0,10 185,63
0,90 14,73 0,10 162,00

Fator Diferença Efeito do 
fator

VUcorr.

Topografia

Fo Ff Fp Ftop Fo Ff Fp Ftop
133,3333 0,00 0,00 13,33 0,90 1,00 1,00 0,90
163,6364 -7,22 0,00 16,36 0,90 1,04 1,00 0,90

150 -6,61 3,17 15,00 0,90 1,04 0,98 0,90
159,0909 -7,02 13,88 15,91 0,90 1,04 0,91 0,90
168,75 -7,44 0,00 16,88 0,90 1,04 1,00 0,90

147,2727 -6,49 0,00 14,73 0,90 1,04 1,00 0,90

Diferenças Fatores

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 531



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 66

 
 

 
  ATUALIZAÇÃO:  Todos os elementos são válidos para o mês de 
maio/2019;  
   
 
 LOCAL:  A transposição de valores foi feita pelo signatário, uma 
vez que foram coletados elementos situados na mesma região 
geo-econômica do avaliando; 
 
   
 
 LOCAL:  A transposição de valores foi feita pelo signatário, uma 
vez que foram coletados elementos situados na mesma região 
geo-econômica do avaliando; 
 
 CONSTRUÇÕES:  Os elementos com algum tipo de construção 
sofreram a dedução correspondente ao valor da mesma, sempre 
que estas edificações fossem representativas no preço do imóvel. 
Tal dedução se faz necessária para que o valor unitário final 
represente valor de terreno-nú e foi feita mediante o uso do 
MÉTODO RESIDUAL; 
 
O grande diferencial da nova norma é que é preciso proceder à 
combinação dos fatores supra a fim de selecionar uma que 
represente o verdadeiro valor unitário de venda de lotes na região. 
As combinações testadas seguem apresentadas abaixo: 
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Combinações Testadas 

 
 

 
 

Para cada combinação supra, fez-se o cálculo do valor médio, do 
desvio-padrão, do coeficiente de variação (CV) e dos limites de 
Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir: 
 
 

 
 
 

 
Após as iterações de praxe (feitas de forma automática pelo 
software), elencou o jurisperito como combinação representativa 
da formação do valor unitário do mercado local a “combinação 
07”, exposta na tabela supra.   
 
Tal combinação fornece um valor unitário de R$ 166,09/m². 

 

 

Comb  1 Fo Ff
Comb  2 Fo Fp
Comb  3 Fo Ftop
Comb  4 Fo Ff Fp
Comb  5 Fo Ff Ftop
Comb  6 Fo Fp Ftop
Comb  7 Fo Ff Fp Ftop

s/n Ref. Vu Comb 1 Comb 2 Comb 3 Comb 4 Comb 5 Comb 6 Comb 7
s 1 133,33 133,33 133,33 146,67 133,33 146,67 146,67 146,67
s 2 163,64 156,42 163,64 180,00 156,42 172,78 180,00 172,78
s 3 150,00 143,39 153,17 165,00 146,55 158,39 168,17 161,55
s 4 159,09 152,08 172,97 175,00 165,96 167,98 188,88 181,87
s 5 168,75 161,31 168,75 185,63 161,31 178,18 185,63 178,18
s 6 147,27 140,78 147,27 162,00 140,78 155,51 162,00 155,51

média 153,68 147,88 156,52 169,05 150,73 163,25 171,89 166,09
desvio 12,84 10,52 14,87 14,12 12,61 11,79 16,07 13,78

CV 8% 7% 9% 8% 8% 7% 9% 8%
Linferior 107,58 103,52 109,57 118,33 105,51 114,28 120,32 116,27
Lsuperior 199,78 192,25 203,48 219,76 195,94 212,23 223,46 215,92
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GRAU DE PRECISÃO: 
 
A nova norma estabelece que a combinação selecionada deve 
ser classificada em um grau de precisão, função da amplitude do 
intervalo de confiança de 80% para a média. 
 
O intervalo de confiança é obtido por meio da seguinte 
formulação: 
 
 

n
S

n
S 




 p
__

p
__ t

   X
t

   X 
 

 
 
O valor de tp, para um dado nível de significância, deve ser obtido 
com base na distribuição t-student, aplicável em inferências para 
pequenas amostras, cuja densidade segue representada a seguir: 
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Procedendo-se aos cálculos (automaticamente pelo programa), 
obtém-se a tabela a seguir:  

 

 

 
 

  

Da tabela supra, certifica o signatário que o modelo proposto 
atingiu GRAU III DE PRECISÃO (a maior precisão possível). 

 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: 

 

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR 14653, há 
que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator 
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior 
classificação segundo um grau de fundamentação. 
 
Como todos os fatores resultaram em valores dentro do intervalo 
0.9 a 1.0, todos os fatores individuais atingiram GRAU III DE 
FUNDAMENTAÇÃO. 

   

 
 

Grau III de Precisão

PRECISÃO - NBR 14653

Erro-Padrão 9,10
IC(significância=20%) 156,996 < VUmed < 175,1905

Amplitude do IC 11%

Média Saneada 166,09
Desvio-Padrão 13,78
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O conjunto de fatores também atingiu GRAU III DE 
FUNDAMENTAÇÃO, como mostra a tabela a seguir: 

 

 

Onde: 

- Ref = elemento de referência; 

- Vu = valores unitários não homogeneizados; 

- Comb 07 = valores unitários homogeneizados; 

- FG = fator de ajuste global; 

-  

 

 
 

Gráfico – Bissetriz dos quadrantes ímpares. 
 
 

Ref. Vu Comb 7 FG
1 133,33 146,67 1,10
2 163,64 172,78 1,06
3 150,00 161,55 1,08
4 159,09 181,87 1,14
5 168,75 178,18 1,06
6 147,27 155,51 1,06

0,00
20,00
40,00
60,00
80,00

100,00
120,00
140,00
160,00
180,00
200,00

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00 140,00 160,00 180,00

Es
tim

ad
o

Observado

Bissetriz

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 536



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 71

 
 

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por não se afastarem da faixa 
supra. 

 
Não houve valores discrepantes. 
 
 

B) VALOR MÉDIO SANEADO OU UNITÁRIO PROPOSTO para TERRENO 

SITUADO AO BAIRRO DA FEITIÇEIRA 

 
Q  =  R$ 166,09/ m² 

(CENTO E SESSENTA E SEIS REAIS E NOVE CENTAVOS POR METRO 
QUADRADO)  

 
 
Verificando a situação do imóvel avaliando e suas demais melhorias  

adotaremos o limite superior de 30% (trinta por cento), conforme demonstrado  

abaixo; 

 

 
 
Valor do Terreno: R$ 215,92/m² 
Are do Imóvel: 37.422,85m² 

s/n Ref. Vu Comb 1 Comb 2 Comb 3 Comb 4 Comb 5 Comb 6 Comb 7
s 1 133,33 133,33 133,33 146,67 133,33 146,67 146,67 146,67
s 2 163,64 156,42 163,64 180,00 156,42 172,78 180,00 172,78
s 3 150,00 143,39 153,17 165,00 146,55 158,39 168,17 161,55
s 4 159,09 152,08 172,97 175,00 165,96 167,98 188,88 181,87
s 5 168,75 161,31 168,75 185,63 161,31 178,18 185,63 178,18
s 6 147,27 140,78 147,27 162,00 140,78 155,51 162,00 155,51

média 153,68 147,88 156,52 169,05 150,73 163,25 171,89 166,09
desvio 12,84 10,52 14,87 14,12 12,61 11,79 16,07 13,78

CV 8% 7% 9% 8% 8% 7% 9% 8%
Linferior 107,58 103,52 109,57 118,33 105,51 114,28 120,32 116,27
Lsuperior 199,78 192,25 203,48 219,76 195,94 212,23 223,46 215,92
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Portanto teremos; 

 

37.422,85m² x R$ 215,92/m² = 
  

Vt = R$ 8.080.341,77  
 (Oito milhões, oitenta mil, trezentos e quarenta e um 

reais e setenta e sete centavos)  
Novembro/2019  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 538



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 73

 

 Cálculo da Edificação denominada Edificação 01; 

 
 

Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES DE 
EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – IBAPE/2002”, a edificações 
ora objetivadas vêm classificadas como “CASA PADRÃO FINO”, 
termo máximo, com idade aproximada de 50 (cinquenta) anos, 
estado de conservação “b” (necessitando de reparos simples); 

 

O valor das benfeitorias será dado pela seguinte expressão 
apuradora: 

 
VB = Sc x 3,15 x H82N x [R + K*(1-R)] 

Onde: 
 
VB = valor da construção = ? 
Sc = área construída (aproximada) = 2.566,60m² (obs: esse valor 
incorpora a área construída do imóvel existentes sobre o terreno 
objetivado); 
H82N = Valor unitário de edificações – SINDUSCON – publicado pela 
revista “A CONSTRUÇÃO – MERCADO”, e estimado para 
Novembro/2019 = R$ 1.348,67m². 
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão da edificação, 
obtido da tabela 1 do estudo Valores de Edificações de Imóveis 
Urbanos = 0,20; 
K = coeficiente de Ross-Heideck, encontrado na tabela 2 do estudo 
do IBAPE = 0,709 (considerando-se estado “b” de conservação e 
idade real de 50 anos); 
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Endereço:
Cidade: Bairro:
Setor : 0 Quadra : 0 IF : 0 Data:

Idade
50

3
Ic = 60 83
K = 0,240 R = 0,2

R$ 4.269.894,31 1663,64 /m²

3,15
H82N: 1348,67

VALOR CONSTRUÇÃO à vista VALOR UNITÁRIO

Topografia : terreno plano %vida:
Consistência do terreno : seco

Obs:
Foc: 0,391600001

Fator de ponderação do padrão:

Testada Secundária (m) : - Classe de Conservação b
Profundidade Equivalente (m) : #DIV/0! Termo médio

Área Total (m²) : 0,0 Padrões Área
Testada Principal (m) : 0,0 casa padrão luxo 2.566,60

Edificação Principal

Avenida Governador Mario Covas
Ilhabela Feiticeira

Novmebro/2019

DADOS DO ELEMENTO EDIFICAÇÕES
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Cálculo da Edificação denominada Edificação 02; 
 
 
Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES DE 
EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – IBAPE/2002”, a edificações 
ora objetivadas vêm classificadas como “CASA PADRÃO MÉDIO”, 
termo médio, com idade aproximada de 50 (trinta) anos, estado 
de conservação “d” (necessitando de reparos simples); 

 

O valor das benfeitorias será dado pela seguinte expressão 
apuradora: 

 
VB = Sc x 1,386 x H82N x [R + K*(1-R)] 

Onde: 
 
VB = valor da construção = ? 

Sc = área construída (aproximada) = 850,00m² (obs: esse valor 

incorpora a área construída do imóvel existentes sobre o terreno 

objetivado); 

H82N = Valor unitário de edificações – SINDUSCON – publicado pela 

revista “A CONSTRUÇÃO – MERCADO”, e estimado para 

Novembro/2019 = R$ 1.348,67m². 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão da edificação, 

obtido da tabela 1 do estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos = 0,20; 

K = coeficiente de Ross-Heideck, encontrado na tabela 2 do estudo 

do IBAPE = 0,709 (considerando-se estado “d” de conservação e 

idade real de 30 anos); 
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Endereço:
Cidade: Bairro:
Setor : 0 Quadra : 0 IF : 0 Data:

Idade
50

3
Ic = 70 71
K = 0,361 R = 0,2

R$ 776.638,74 913,69 /m²

1,386
H82N: 1348,67

VALOR CONSTRUÇÃO à vista VALOR UNITÁRIO

Topografia : terreno plano %vida:
Consistência do terreno : seco

Obs:
Foc: 0,488800001

Fator de ponderação do padrão:

Testada Secundária (m) : - Classe de Conservação d
Profundidade Equivalente (m) : #DIV/0! Termo médio

Área Total (m²) : 0,0 Padrões Área
Testada Principal (m) : 0,0 casa padrão médio 850,00

Edificação

Avenida Governador Mario Covas
Ilhabela Feiticeira

Novmebro/2019

DADOS DO ELEMENTO EDIFICAÇÕES
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Cálculo da Edificação denominada Edificação 03; 
 
Com fulcro no conhecido e consagrado estudo “VALORES DE 
EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – IBAPE/2002”, a edificações 
ora objetivadas vêm classificadas como “CASA PADRÃO MÉDIO”, 
termo médio, com idade aproximada de 30 (trinta) anos, estado 
de conservação “d” (necessitando de reparos simples); 

 

O valor das benfeitorias será dado pela seguinte expressão 
apuradora: 

 
VB = Sc x 1,386 x H82N x [R + K*(1-R)] 

 
Onde: 
 
VB = valor da construção = ? 

Sc = área construída (aproximada) = 550,00m² (obs: esse valor 

incorpora a área construída do imóvel existentes sobre o terreno 

objetivado); 

H82N = Valor unitário de edificações – SINDUSCON – publicado pela 

revista “A CONSTRUÇÃO – MERCADO”, e estimado para 

Novembro/2019 = R$ 1.348,67m². 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão da edificação, 

obtido da tabela 1 do estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos = 0,20; 

K = coeficiente de Ross-Heideck, encontrado na tabela 2 do estudo 

do IBAPE = 0,709 (considerando-se estado “d” de conservação e 

idade real de 30 anos); 
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Endereço:
Cidade: Bairro:
Setor : 0 Quadra : 0 IF : 0 Data:

Idade
50

3
Ic = 70 71
K = 0,361 R = 0,2

R$ 502.530,95 913,69 /m²

1,386
H82N: 1348,67

VALOR CONSTRUÇÃO à vista VALOR UNITÁRIO

Topografia : terreno plano %vida:
Consistência do terreno : seco

Obs:
Foc: 0,488800001

Fator de ponderação do padrão:

Testada Secundária (m) : - Classe de Conservação d
Profundidade Equivalente (m) : #DIV/0! Termo médio

Área Total (m²) : 0,0 Padrões Área
Testada Principal (m) : 0,0 casa padrão médio 550,00

Edificação

Avenida Governador Mario Covas
Ilhabela Feiticeira

Novmebro/2019

DADOS DO ELEMENTO EDIFICAÇÕES
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Cálculo Paisagismo e Vias Internas;    

 
 

Foi acrescido no presente cálculo estimativa pelo trabalhos 
executado paisagístico, abertura de vias internas, cabeamento de 
iluminação aterrada, para tanto, foi solicitado orçamento de 
empresas locais (via verbal), na qual as mesmas apresentaram 
como valor aproximado para tal trabalho a quantia de R$ 
3.000.000,00 (dois milhões e quinhentos mil reais).  

 

 
Portanto o valor do imóvel tendo como base a somatória do valor 
do terreno, mais o valor da edificação é de R$ 16.629.405,77, 
arredondando para a quantia de R$ 17.000.000,00 (Dezessete 
milhões de reais).  
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 ELEMENTO  COMPARATIVO  NO  01 

 
 

 
  

1
Endereço: Ofertante: Corretor 

Cidade: Ilhabela Bairro: Informante: Net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : Telefone: 12-3895-1424 Data: Maio/2019

Acessibilidade:
Pólo de influência:

Obs:

Idade Sarjetas: x água: x
luz domiciliar: x Esgoto: x
Ilum. Pública: x Transp. x

3 Telefone: x Gás: x
Ic = 0 Pavimentação: x lixo: x
K = 0,000 R = nd

R$ 120.000,00 R$ 148,15 /m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO VALOR DO TERRENO

R$ 0,00 R$ 120.000,00

VALOR TOTAL à vista VALOR UNITÁRIO

Foc: 0
Fator de ponderação do padrão: 0

H82N:

Classe de Conservação
Termo médio

%vida:
Benfeitorias Diversas/Culturas:

EDIFICAÇÕES MELHORAMENTOS PÚBLICOS
Padrões Área

sem construção 0,00

Topografia : declive médio direta
Consistência do terreno : seco

Obs:

15,0
Testada Secundária (m) : - Uso predominante na região: urbanaProfundidade Equivalente (m) : 54,00

ELEMENTO :
Avenida Riachuelo

Feitiçeira

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Área Total (m²) : 810,0 Zona de Ocupação: 3ª zonaTestada Principal (m) :
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ELEMENTO  COMPARATIVO  NO  02 

 

 
  

2
Endereço: Ofertante: Corretor 

Cidade: Ilhabela Bairro: Informante: Net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : Telefone: 12-3895-1424 Data: Maio/2019

Acessibilidade:
Pólo de influência:

Obs:

Idade Sarjetas: x água: x
luz domiciliar: x Esgoto: x
Ilum. Pública: x Transp. x

3 Telefone: x Gás: x
Ic = 0 Pavimentação: x lixo: x
K = 0,000 R = nd

R$ 200.000,00 R$ 181,82 /m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO VALOR DO TERRENO

R$ 0,00 R$ 200.000,00

VALOR TOTAL à vista VALOR UNITÁRIO

Foc: 0
Fator de ponderação do padrão: 0

H82N:

Classe de Conservação
Termo médio

%vida:
Benfeitorias Diversas/Culturas:

EDIFICAÇÕES MELHORAMENTOS PÚBLICOS
Padrões Área

sem construção 0,00

Topografia : declive médio direta
Consistência do terreno : seco

Obs:

20,0
Testada Secundária (m) : - Uso predominante na região: urbanaProfundidade Equivalente (m) : 55,00

ELEMENTO :
Avenida Riachuelo

Feitiçeira

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Área Total (m²) : 1.100,0 Zona de Ocupação: 3ª zonaTestada Principal (m) :
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ELEMENTO  COMPARATIVO  NO  03 

 
 

 
  

3
Endereço: Ofertante: Corretor 

Cidade: Ilhabela Bairro: Informante: Net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : Telefone: 19-3112-1511 Data: Maio/2019

Acessibilidade:
Pólo de influência:

Obs:

Idade Sarjetas: x água: x
luz domiciliar: x Esgoto: x
Ilum. Pública: x Transp. x

3 Telefone: x Gás: x
Ic = 0 Pavimentação: x lixo: x
K = 0,000 R = nd

R$ 250.000,00 R$ 166,67 /m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO VALOR DO TERRENO

R$ 0,00 R$ 250.000,00

VALOR TOTAL à vista VALOR UNITÁRIO

Foc: 0
Fator de ponderação do padrão: 0

H82N:

Classe de Conservação
Termo médio

%vida:
Benfeitorias Diversas/Culturas:

EDIFICAÇÕES MELHORAMENTOS PÚBLICOS
Padrões Área

sem construção 0,00

Topografia : declive médio direta
Consistência do terreno : seco

Obs:

20,0
Testada Secundária (m) : - Uso predominante na região: urbanaProfundidade Equivalente (m) : 75,00

ELEMENTO :
Avenida Riachuelo

Feitiçeira

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Área Total (m²) : 1.500,0 Zona de Ocupação: 3ª zonaTestada Principal (m) :
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ELEMENTO  COMPARATIVO  NO  04 

 

 
  

4
Endereço: Ofertante: Corretor 

Cidade: Ilhabela Bairro: Informante: Net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : Telefone: 19-3112-1511 Data: Maio/2019

Acessibilidade:
Pólo de influência:

Obs:

Idade Sarjetas: x água: x
luz domiciliar: x Esgoto: x
Ilum. Pública: x Transp. x

3 Telefone: x Gás: x
Ic = 0 Pavimentação: x lixo: x
K = 0,000 R = nd

R$ 350.000,00 R$ 176,77 /m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO VALOR DO TERRENO

R$ 0,00 R$ 350.000,00

VALOR TOTAL à vista VALOR UNITÁRIO

Foc: 0
Fator de ponderação do padrão: 0

H82N:

Classe de Conservação
Termo médio

%vida:
Benfeitorias Diversas/Culturas:

EDIFICAÇÕES MELHORAMENTOS PÚBLICOS
Padrões Área

sem construção 0,00

Topografia : declive médio direta
Consistência do terreno : seco

Obs:

20,0
Testada Secundária (m) : - Uso predominante na região: urbanaProfundidade Equivalente (m) : 99,00

ELEMENTO :
Rua Marilia de Dirceu

Feitiçeira

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Área Total (m²) : 1.980,0 Zona de Ocupação: 3ª zonaTestada Principal (m) :
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ELEMENTO  COMPARATIVO  NO  05 

 

   
 

  

5
Endereço: Ofertante: Corretor 

Cidade: Ilhabela Bairro: Informante: Net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : Telefone: 12-99214-5779 Data: Maio/2019

Acessibilidade:
Pólo de influência:

Obs:

Idade Sarjetas: x água: x
luz domiciliar: x Esgoto: x
Ilum. Pública: x Transp. x

3 Telefone: x Gás: x
Ic = 0 Pavimentação: x lixo: x
K = 0,000 R = nd

R$ 150.000,00 R$ 187,50 /m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO VALOR DO TERRENO

R$ 0,00 R$ 150.000,00

VALOR TOTAL à vista VALOR UNITÁRIO

Foc: 0
Fator de ponderação do padrão: 0

H82N:

Classe de Conservação
Termo médio

%vida:
Benfeitorias Diversas/Culturas:

EDIFICAÇÕES MELHORAMENTOS PÚBLICOS
Padrões Área

sem construção 0,00

Topografia : declive médio direta
Consistência do terreno : seco

Obs:

20,0
Testada Secundária (m) : - Uso predominante na região: urbanaProfundidade Equivalente (m) : 40,00

ELEMENTO :
Avenida Riachuelo

Feitiçeira

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Área Total (m²) : 800,0 Zona de Ocupação: 3ª zonaTestada Principal (m) :
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ELEMENTO  COMPARATIVO  NO  06 

 
  

   

6
Endereço: Ofertante: Corretor 

Cidade: Ilhabela Bairro: Informante: Net Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : Telefone: 12-99214-5779 Data: Maio/2019

Acessibilidade:
Pólo de influência:

Obs:

Idade Sarjetas: x água: x
luz domiciliar: x Esgoto: x
Ilum. Pública: x Transp. x

3 Telefone: x Gás: x
Ic = 0 Pavimentação: x lixo: x
K = 0,000 R = nd

R$ 180.000,00 R$ 163,64 /m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO VALOR DO TERRENO

R$ 0,00 R$ 180.000,00

VALOR TOTAL à vista VALOR UNITÁRIO

Foc: 0
Fator de ponderação do padrão: 0

H82N:

Classe de Conservação
Termo médio

%vida:
Benfeitorias Diversas/Culturas:

EDIFICAÇÕES MELHORAMENTOS PÚBLICOS
Padrões Área

sem construção 0,00

Topografia : declive médio direta
Consistência do terreno : seco

Obs:

20,0
Testada Secundária (m) : - Uso predominante na região: urbanaProfundidade Equivalente (m) : 55,00

ELEMENTO :
Avenida Riachuelo

Feitiçeira

DADOS DO ELEMENTO DADOS DO LOCAL
Área Total (m²) : 1.100,0 Zona de Ocupação: 3ª zonaTestada Principal (m) :

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

08
86

-5
6.

20
19

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

49
A

1D
85

.
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

 P
E

D
R

O
 C

A
R

LO
S

 E
S

P
IN

D
O

LA
 M

A
D

O
G

LI
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
5/

11
/2

01
9 

às
 1

8:
43

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IB

L1
97

00
20

52
40

   
  .

fls. 551



P M                                            Pedro Carlos Espindola Madoglio 
                                                                                                  Engenheiro Civil – Crea 0600567305 
 

 86

 
  
 

  
 O presente Laudo Técnico é constituído de 86 (oitenta e seis ) 

folhas de papel datilografadas somente no anverso, todas 
rubricadas e a última devidamente assinada.  

 
 
 Este perito coloca-se à disposição desse R. Juízo para o que se 

fizer necessário. 
 
                                 
 
                                 Santana de Parnaíba, 01 de Novembro de 2.019. 
 
   
 
                                    
 

                   PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA DISTRITAL DE 
ILHABELA–  SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO, 
perito nomeado nos autos da AÇÃO DE CARTA PRECATÓRIA 
requerida por JOÃO VITOR DELGADO NOAL, contra IVO 
NOAL E OUTROS, processo n.º 1000886-56.2019.8.26.0247 
em trâmite por esse R. Juízo e Cartório do Ofício Cível, vem, mui 
respeitosamente, à presença de V. Exa., requerer o levantamento 
de seus honorários periciais devidamente depositados nos autor. 

 

      Termos em que, 

      P. Deferimento. 

 
                                            Ilhabela, 01 de Novembro de 2.019. 
 
                                    
 

                   PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA DISTRITAL DE 
ILHABELA–  SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO, perito 
nomeado nos autos da AÇÃO DE CARTA PRECATÓRIA 
requerida por JOÃO VITOR DELGADO NOAL, contra IVO 
NOAL E OUTROS, processo n.º 1000886-56.2019.8.26.0247 
em trâmite por esse R. Juízo e Cartório do Ofício Cível, vem, mui 
respeitosamente, à presença de V. Exa., requerer a fixação de seus 
honorários periciais de acordo com o Regulamento do IBAPE, a 
seguir demonstrado. 
 

 
 

 
REGULAMENTO DE HONORÁRIOS PARA AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 
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Temos então: 
 

ANÁLISE                                                                           430,00/hs                1hs                    R$   430,00 
VISTORIA                                                                          430,00/hs                5hs                    R$2.150,00 
PESQUISAS ÓRGÃO PUBLICOS                                       430,00/hs                1hs                    R$   430,00  
PESQUISA NA REGIÃO                                                    430,00/hs                4hs                    R$1.720,00  
ELABORAÇÃO DO LAUDO                                              430,00/hs                5hs                    R$2.580,00    
TOTAL                                                                                                                                          R$7.310,00   

 
 
 
Portanto, estimamos o valor do trabalho pericial, de acordo com 
o Regulamento do IBAPE, em R$ 7.310,00   (sete mil trezentos e dez 
reais). 
 

        Termos em que, 

       P. Deferimento 

                      Ilhabela, 01 de novembro de 2.019 

 

 

                    PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA DISTRITAL DE 
ILHABELA–  SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO, perito 
nomeado nos autos da  CARTA PRECATÓRIA requerida por 
JOÃO VITOR DELGADO NOAL  contra IVO NOAL E OUTROS, 
processo n.º 1000886-56.2019.8.26.0247, em trâmite por esse 
R. Juízo e Cartório do Ofício Cível, vem, mui respeitosamente, à 
presença de V. Exa., atendendo ao despacho de fls. e de acordo 
com Art. 474. (as partes terão ciência da data e do local designados pelo juiz ou 
indicados pelo perito para ter início a produção da prova), convido as partes e 
seus assistentes a comparecerem no imóvel em pauta no dia 
16//07, às 15:00h para vistoria local.  

 
 
        Termos em que, 

       P. Deferimento. 
 
      Ilhabela, 12 de maio de 2.020. 
 
 
              PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO  
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EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA VARA ÚNICA DA 

COMARCA DE ILHA BELA- SP.  

 

 

 

 

- Processo 1000886-56.2019.8.26.0247 

  Carta Precatória Cível  

 

 

       JOÃO VITOR DELGADO NOAL, nos autos 

da CARTA PRECATÓRIA CIVEL oriunda da ação de Execução 

de Alimentos que promove contra o Sr. IVO NOAL, em 

andamento por esse r. Juízo e Ofício em epígrafe, vem 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, para  

informar que estamos cientes da designação do dia 

16/07/2020, às 15:00h para inicio dos trabalhos do Sr. 

Perito Judicial. 

 

      Termos em que, 

      P.Deferimento. 

       

De Marília para Ilhabela, em 15 de JULHO de 2020. 

 

 

      OSWALDO SEGAMARCHI NETO  

       OAB/SP 92.475 

 

                                                     

      MANOEL MANZANO JUNIOR 

      OAB/SP 108.296 
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EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA VARA ÚNICA DA 
COMARCA DE ILHA BELA- SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- TELEGRAMA – INTIMAÇÃO VISTORIA - 

OFICIO ÚNICO ILHA BELA –SP. 

Processo 1000886-56.2019.8.26.0247 – 

Carta Precatória Cível –  

   JOÃO VITOR DELGADO NOAL, nos autos da CARTA 
PRECATÓRIA CIVEL oriunda da ação de Execução de Alimentos que 

promove contra IVO NOAL, em andamento por esse r. Juízo e Ofício em 

epígrafe, vem respeitosamente à presença de Vossa Excelência, por meio 

de seu advogado que está subscreve, requerer a juntada do TELEGRAMA 

em anexo, encaminhado em 15/07/2020 as 12:19, a fim de comprovar 

que as partes foram devidamente cientificadas da vistoria a ser realizada 

no bem penhorado (16/07/2020 – 15:00), por meio de seus advogados, 

não podendo alegar qualquer cerceamento de defesa. 

   Termos em que, 

   Pede e aguarda o deferimento. 

   Marilia, 16 de julho de 2020. 

 

   OSWALDO SEGAMARCHI NETO 
    OAB/SP 92475 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA DISTRITAL DE 
ILHABELA–  SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

               PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO, 
perito nomeado nos autos da  CARTA PRECATÓRIA requerida 
por JOÃO VITOR DELGADO NOAL  contra IVO NOAL E 
OUTROS, processo n.º 1000886-56.2019.8.26.0247, em trâmite 
por esse R. Juízo e Cartório do Ofício Cível, vem, mui 
respeitosamente, à presença de V. Exa., atendendo ao despacho 
de fls. apresentar os esclarecimentos a seguir: 

 
Foi agendada nova diligência no imóvel “sub judice” para o 
dia 16/07, às 13:30h, quando somente compareceu a Sra. Sandra 
Regina Noal, que nos acompanhou mostrando a rica história da 
“Fazenda São Mathias”. 

 
 

Nesta nova diligência percorremos todas as suas impecáveis 
dependências e nos foi demonstrada sua história narrada pelos 
quadros e fotos do local. 
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Na praia da Feiticeira encontra-se a “Fazenda São Mathias” e 
dizem os antigos moradores que a proprietária acumulava imensa 
riqueza, explorando uma taverna que era ponto de encontro de 
piratas e marinheiros de navios negreiros e mercantes que ali 
aportavam em busca de provisões e informações.  
 
 

Maria Perpetua Calafate de Souza (conhecida como Feiticeira) 

 
 
 

Dizem que foi assassinada pelo marido Antônio Lisboa
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Assim sendo após pequena narrativa e voltando as dúvidas 
quando ao valor atribuído ao imóvel iremos tecer nossos 
comentários a seguir. 
 
Junta o executado laudo da empresa denominada Besp e aponta 
um valor estimado ao imóvel a seguir demonstrado: 
 

 
 
Trazendo as seguintes informações: 
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Finalizando seu trabalho este simplesmente toma como base 
suposta área de terreno e suposto valor de “metro quadrado” da 
região, apontado o seguinte valor ao imóvel: 
 
 

 

 
 
 
Foram também juntadas opiniões de corretores da região quanto 
ao valor do metro quadrado.  
 
Nota: o laudo apresentado não levou em consideração o 
tamanho do local avaliado, pois teria que realizar os estudos com 
fatores corretivos/ajustes, pois trata-se de áreas de gleba e não de 
lote.  
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Para dirimir as dúvidas existentes com relação ao valor 
apresentado ao imóvel temos alguns comentários que gostaríamos 
de mencionar: 

 
- Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro 
de Avaliação e Perícia de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP e 
NBR 14.653-3.  

- o método comparativo com tratamento dos dados pela 
metodologia de tratamento por fatores. 

- fatores homogeneizantes: 
- grau de precisão 
- adoção de limites 
- área  avaliada: 37.422,85m² 
 
 

 
- valores de edificações de imóveis urbanos – IBAPE/2002”, a 
edificações ora objetivadas vêm classificadas 
 
 

DA FAIXA DE MARINHA Artigo 38 –  
 
Na faixa-de-marinha não serão permitidas edificações de 
qualquer tipo, excetuadas as obras públicas, pontões, 
embarcadouros, abrigos de embarcações e respectivas rampas 
de acesso, ranchos de canoa, varais e apetrechos de pesca, 
marinas, piscinas, jardins, quadras de esporte e equipamentos 
correlatos, destinados ao lazer e recreação.  
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Art. 20 Para os efeitos desta Lei, a Ilha de São Sebastião fica dividida nas seguintes faixas ou áreas: 
 
I - "Faixa de marinha", compreendida por uma extensão com 33m (trinta e três metros) de largura 
ao longo da beira-mar, consoante definido no artigo 2º do Decreto-Lei Federal nº 9.760, de 05 de 
setembro de 1946; 
 
II - "Orla marítima", compreendida pela extensão entre a faixa - de - marinha e a cota 100º u curva 
altimetria de cem metros, observado, quanto ao trecho entre a Ponte do Costão e a Ponta Grande, 
o que dispõe o artigo 2º, inciso I do Decreto Estadual nº 9.414 de 20 de janeiro de 1977; 
 
III - "Meia-encosta", compreendida pela extensão entre o limite máximo da "orla marítima" e a 
cota 220º u curva altimetria de duzentos metros, na face ou vertente do lado do Canal; 
 
IV - "Proteção Ambiental", compreendida pelas áreas a que se refere o artigo 13 da presente Lei. 
 
Art. 4º. Considera-se Área de Preservação Permanente, em zonas 
rurais ou urbanas, 

I - As faixas marginais de qualquer curso d’água natural, perene e 
intermitente, excluídos os efêmeros, desde a borda da calha do 
leito regular, em largura mínima de: (Incluído pela Lei nº 12.727, de 
2012). 

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’água de menos de 10 (dez) 
metros de largura; 

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’água que tenham de 10 
(dez) a 50 (cinquenta) metros de largura; 

c) 100 (cem) metros, para os cursos d’água que tenham de 50 
(cinquenta) a 200 (duzentos) metros de largura; 

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’água que tenham de 
200 (duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura; 

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’água que tenham 
largura superior a 600 (seiscentos) metros; 
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II - As áreas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com 
largura mínima de: 

a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’água 
com até 20 (vinte) hectares de superfície, cuja faixa marginal será 
de 50 (cinquenta) metros; 

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas; 

III - as áreas no entorno dos reservatórios d’água artificiais, 
decorrentes de barramento ou represamento de cursos d’água 
naturais, na faixa definida na licença ambiental do 
empreendimento; (Incluído pela Lei nº 12.727, de 2012); 

IV - As áreas no entorno das nascentes e dos olhos d’água perenes, 
qualquer que seja sua situação topográfica, no raio mínimo de 50 
(cinquenta) metros; (Redação dada pela Lei nº 12.727, de 2012); 
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Portanto e esperamos ter esclarecido o porque do valor atribuído 
ao imóvel e  ficamos ao inteiro dispor desse R. Juízo para o que 
julgar necessário. 
 
 
 
 
                                                         Termos em que, 
       P. Deferimento. 
 
      Ilhabela, 21 de julho de 2.020. 
 
 
 
 
              PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO    
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA DISTRITAL DE 
ILHABELA–  SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

               PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO, 
perito nomeado nos autos da  CARTA PRECATÓRIA requerida 
por JOÃO VITOR DELGADO NOAL  contra IVO NOAL E 
OUTROS, processo n.º 1000886-56.2019.8.26.0247, em trâmite 
por esse R. Juízo e Cartório do Ofício Cível, vem, mui 
respeitosamente, à presença de V. Exa., requerer o levantamento 
de seus honorários periciais devidamente depositados nos autos 
seguindo de Mandado de Levantamento Eletrônico  
 
                                                         Termos em que, 
       P. Deferimento. 
 
      Ilhabela, 21 de julho de 2.020. 
 
 
 
              PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO    
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EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA VARA ÚNICA DA 
COMARCA DE ILHA BELA- SP. 

 

 

 

 

 

 

 -  CONCORDANCIA com VISTORIA e os ESCLARECIMENTOS  do 
Perito Judicial de fls. 1014/1021 e ciência e acompanhamento da 
CHEFE da FAMILIA NOAL -  SANDRA REGINA NOAL -. 

-  Requer manifestação de todas as partes sobre os esclarecimentos e 
a vistoria.  

 

OFICIO ÚNICO ILHA BELA –SP. 

Processo 1000886-56.2019.8.26.0247 – 

Carta Precatória Cível –  

-    JOÃO VITOR DELGADO NOAL, nos autos  da CARTA 
PRECATÓRIA CIVEL oriunda da ação de Execução de Alimentos que 
promove contra IVO NOAL, em andamento por esse r. Juízo e Ofício em 

epígrafe, vem respeitosamente à presença de Vossa Excelência, 

CONCORDAR COM A VISTORIA e os 
ESCLARECIMENTOS do PERITO JUDICIAL de fls. 

1014/1021 

- e expor e requerer o quanto segue: 

)-   O Perito Judicial sob compromisso de seu grau e de 
confiança do Juízo em seu  1º Parágrafo de fls. 1014, afirma que 

SANDRA NOAL  a “capo” ( chefe de todos os chefes ) da família NOAL, 

de livre e espontânea vontade e sem ser intimada e ou cientificada 
judicialmente para a Vistoria do dia 16 de julho de 2020, as 13:30 
horas, do nada, apareceu e compareceu na sua propriedade 
penhorada, para o acompanhamento da diligencia de VISTORIA do 
PERITO JUDICIAL.  
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)-   Consigne-se que é SANDRA NOAL quem assumiu o 
lugar do PAI como CHEFE do “CLÃ” NOAL de todos os negócios do 
JOGO DO BICHO, tanto assim que nos autos de número 1000891-
44.2020.8.26.0247 que trâmita por este Juízo de Ilha Bela, que IVONE 
NOAL promove contra o pai IVO NOAL e sua irmã SANDRA NOAL, 

encontra-se residindo no mesmo endereço  e cuidando de seu pai IVO 
NOAL, cf, os endereços das procurações acostadas aqueles autos. 

 

)-    O Perito Judicial após “ dirimir as dúvidas existentes 
com relação ao valor apresentado ao imóvel temos alguns 
comentários que gostaríamos de mencionar (fls. 1018)” e finalizada 
RATIFICANDO e AFIRMANDO que o PREÇO DO IMOVEL PENHORADO 
E AVALIADO CONTINUA O MESMO, ou seja: “ Portanto e esperamos ter 
esclarecido o porquê do valor atribuído ao imóvel e ficamos ao inteiro 
dispor desse R. Juízo para o que julgar necessário- ( fls. 1021)”.  

)-   O valor do LAUDO PERICIAL de fls. 467/552, finaliza 

o VALOR do terreno  mais o valor da edificação é de R$ 16.629.405,77 

arredondado para a quantia de R$ 17.000.000,00 ( DEZESSETE 
MILHOES DE REAIS) – fls. 545 e que foi corroborado  e confirmado pelo 

Perito Judicial em VISTORIA de 16/07/20 cf, acima exposto  as  

fls.1021.  

)-   Consigne-se que o proficiente Cartório infelizmente 
não se incumbiu de publicar a tempo a data da Vistoria do Perito 
Judicial, o que foi suprido pela ciência inequívoca dos Telegramas 
enviados  pelo exequente as advogadas de todas as partes ( 
condôminos do imóvel penhorado) e os advogados dos autos estavam 
cientes da VISTORIA do dia 16/07/20, tanto assim que SANDRA NOAL 
compareceu. 

)-   Entretanto, para que não pairem dúvidas e eventuais 
alegações de NULIDADES é que se requer seja TODOS OS ADVOGADOS 
CONSTITUIDOS das partes, INTIMADOS a SE MANIFESTAREM sobre 
os ESCLARECIMENTOS DO PERITO JUDICIAL e VISTORIA de fls. 
1014/1021, para requererem o que for de direito. 

)-   Após todas as manifestações,  requerem a 

HOMOLOGAÇÃO do presente LAUDO PERICIAL JUDICIAL no valor de 
R$ 17.000.000,00 para que se possa dar início a fase de LEILÃO 
JUDICIAL ON LINE, posto que HÁ MAIS DE UMA DÉCADA o exequente 
NÃO RECEBE SEUS ALIMENTOS DE SEU AVÔ IVO NOAL e de seu pai 
IVO NOAL FILHO. 
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   Termos em que, do exposto. 

  P. Deferimento. 

  De Marília para Ilha Bela, em 12 de AGOSTO de 2020. 

 

 

OSWALDO SEGAMARCHI NETO 

OAB/SP 92.475 

MANOEL MANZANO JUNIOR 

OAB/SP 
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 OAB/SP 22.177 

 

RUA VISCONDE DE INHOMERIM, Nº 137 – SALA 1, 2 e 4 – MOOCA - CEP 03120-000 – SÃO PAULO. SP. 

Telefone 3104-5092 – celular 98259-8155 – email: rmterzenov@uol.com.br 

 

 

1 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE 
DIREITO DA VARA ÚNICA DA COMARCA DE 

ILHABELA – SÃO PAULO. 
 

PROCESSO Nº 1000891-44.2020.8.26.0247 
 
IVO NOAL e SANDRA REGINA NOAL, réus nos autos da 

presente ação de PROCEDIMENTO COMUM, em trâmite perante Este 

Respeitável Juízo e Cartório respectivo, movida por IVONE CRISTIANE 

NOAL, vem, por seu advogado ao final subscrito e com o costumeiro respeito, 

à presença de Vossa Excelência, REQUERER a habilitação nos autos, dar-se 

por citados e ressalvar que a defesa será apresentada no prazo legal. 

Por oportuno, requer o prazo da defesa para recolhimento das 

custas pertinentes. 

Termos em que, 

Pede e Aguarda Defereimento. 

São Paulo, 08 de julho de 2020. 

pp. Renato Maldonado Terzenov 
ADVOGADO – OAB/SP 140.534 
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14/08/2020 .: Portal TJSP :.

https://portaldecustas.tjsp.jus.br/portaltjsp/pages/mandado/pagamento/exibir/1235131 1/2

DEPÓSITO JUDICIAL CUSTAS USUÁRIO
0

Em função da pandemia COVID19, o BB orienta que os resgates sejam efetuados em crédito conta/poupança.

Olá  Sr.  LEANDRO CORREA 369578  - leandro.correa , última visita em 13/08/2020, 07:45hs

PRINCIPAL > Depósito Judicial > Conta Judicial > Acompanhamento de MLE > Mandado

Operação realizada com sucesso.

Mandado Gravado - 20200814080947041460

Processo
Número do Processo: 1000886-56.2019.8.26.0247

Comarca: Ilhabela

Foro: Foro De Ilhabela

Ofício/Cartório: Cartório Da Vara Única

Vara: Vara Única

Partes:

Tipo Nome CPF/CNPJ

Autor João Vitor Delgado Noal 442.951.678-27

Adv. Autor Luciane dos Santos Magalhães 145.700.978-12

Réu Ivo Noal 048.727.548-91

Adv. Réu Luciane dos Santos Magalhães 145.700.978-12

Adicionar Solicitações Judiciais 
(Selecione uma conta)

Número da Conta Judicial Valor Depositado

300113658709 R$ 2.500,00

 
Nº

Parcela

Data do

Deposito

Nome do

Depositante

CPF/CNPJ

Depositante

Valor

Depositado

Valor

Agendado

Valor

Bloqueado

Valor

Disponível

1 11/07/2019

LANCE

ALIENACOES

VIRTUAIS

LTDA

23.341.409/0001-

77
R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00

5000103840521 R$ 2.500,00

 
Nº

Parcela

Data do

Deposito

Nome do

Depositante

CPF/CNPJ

Depositante

Valor

Depositado

Valor

Agendado

Valor

Bloqueado

Valor

Disponível

1 02/03/2020

LANCE

ALIENACOES

VIRTUAIS

LTDA

23.341.409/0001-

77

R$

2.500,00

R$

2.500,00
R$ 0,00 R$ 0,00

0,00

Solicitações do Mandado

Número da Solicitação Número da Conta Parcela Beneficiário Valor Solicitação R$ Situação Ações

1
PEDRO CARLOS

ESPINDOLA
MADOGLIO

2.525,78 Enviado ao BB
300113658709 1

5000103840521 1

Contas Judiciais do

Processo*

Saldo de Capital Disponível

© Copyright 2013, Tribunal de Justiça de São Paulo. | Versão 33.14.8

Visualizar Solicitação

Terceiro

906.129.498-34

PEDRO CARLOS ESPINDOLA MADOGLIO

Conta Corrente

4135

12514 - 8

Valor Total da Conta

Crédito em Conta no Banco do Brasil

Tipo de Beneficiário

CPF/CNPJ do Beneficiário

Nome Beneficiário

Tipo de Crédito

Agência (Sem Dígito Verificador)

Número da Conta

Tipo de Resgate
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https://portaldecustas.tjsp.jus.br/portaltjsp/pages/custas/inicial
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2.525,78

Com Correção

Valor (R$)

Valor do Levantamento
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE ILHABELA
FORO DE ILHABELA
VARA ÚNICA
Rua Benedito dos Anjos Sampaio, 29, Sala 01, Barra Velha - CEP 
11630-000, Fone: (12) 3895-8734, Ilhabela-SP - E-mail: 
ilhabela@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h00min às19h00min

CERTIDÃO

Processo Digital n°: 1000886-56.2019.8.26.0247

Classe – Assunto: Carta Precatória Cível - Diligências

Autor: João Vitor Delgado Noal

Réu: Ivo Noal

C E R T I D Ã O – HONORÁRIOS PERICIAIS FALTANTES

Certifico e dou fé que, apesar de constar no formulário de fls. 1023 que o 
valor a ser levantado pelo perito é de R$ 5.000,00 observa-se que metade 
deste saldo já foi a ele levantado conforme fls. 993. Contudo anoto que dos 
honorários definitivos fixados em R$ 7.310,00 (fls. 988/989 e 997 – 
concordância do credor) foi depositado pela gestora Lance Judicial apenas 
R$ 5.000,00 (vide fls. 449/450, 962/963 e 1034 – extrato). Restando 
pendentes de pagamento R$ 2.310,00. Nada Mais. Ilhabela, 14 de agosto de 
2020. Eu, ___, Leandro Correa, Escrevente Técnico Judiciário. 
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 Foro de Ilhabela  Emitido em: 17/08/2020 10:43 
 Certidão - Processo 1000886-56.2019.8.26.0247  Página: 1 

 CERTIDÃO DE REMESSA DE RELAÇÃO 

           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0316/2020, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Oswaldo Segamarchi Neto (OAB 92475/SP)  D.J.E 
 Luciane dos Santos Magalhães (OAB 158581/SP)  D.J.E 
 Bárbara dos Santos Magalhães Gomes (OAB 381172/SP)  D.J.E 
 Rafaela Alvarez Morales (OAB 347217/SP)  D.J.E 
 Adriano Piovezan Fonte (OAB 306683/SP)  D.J.E 
 Manoel Manzano Junior (OAB 108296/SP)  D.J.E 
 Valter Lanza Neto (OAB 278150/SP)  D.J.E 
 Renato Maldonado Terzenov (OAB 140534/SP)  D.J.E 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Regularize   a   parte   requerida   a   representação   processual   em   razão   da   última 
 petição.   De   qualquer   sorte,   constam   outros   advogados   outrora   anotados.   No   mais,   manifestem-se   as   partes 
 sobre   o   lauto   pericial   final   (fls.   1014/1021),   e   devidos   esclarecimentos,   pelo   prazo   comum   de   15   dias.   Sem 
 prejuízo, expeça-se de pronto o MLE em favor do perito nos termos do formulário de fls. 1023. Int." 

           Do que dou fé.  
           Ilhabela, 17 de agosto de 2020. 

           Rafael Neris de Sá Camboa 
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 Foro de Ilhabela  Emitido em: 18/08/2020 10:06 
 Certidão - Processo 1000886-56.2019.8.26.0247  Página: 1 

 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   e   dou   fé   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0316/2020,   foi   disponibilizado   na   página 
 60/88   do   Diário   da   Justiça   Eletrônico   em   18/08/2020.   Considera-se   data   da   publicação,   o   primeiro   dia   útil 
 subseqüente à data acima mencionada. 

 Advogado 
 Oswaldo Segamarchi Neto (OAB 92475/SP) 
 Luciane dos Santos Magalhães (OAB 158581/SP) 
 Bárbara dos Santos Magalhães Gomes (OAB 381172/SP) 
 Rafaela Alvarez Morales (OAB 347217/SP) 
 Adriano Piovezan Fonte (OAB 306683/SP) 
 Manoel Manzano Junior (OAB 108296/SP) 
 Valter Lanza Neto (OAB 278150/SP) 
 Renato Maldonado Terzenov (OAB 140534/SP) 

           Teor   do   ato:   "Vistos.   Regularize   a   parte   requerida   a   representação   processual   em   razão   da   última 
 petição.   De   qualquer   sorte,   constam   outros   advogados   outrora   anotados.   No   mais,   manifestem-se   as   partes 
 sobre   o   lauto   pericial   final   (fls.   1014/1021),   e   devidos   esclarecimentos,   pelo   prazo   comum   de   15   dias.   Sem 
 prejuízo, expeça-se de pronto o MLE em favor do perito nos termos do formulário de fls. 1023. Int." 

           Ilhabela, 18 de agosto de 2020. 

           Rafael Neris de Sá Camboa 
           Supervisor de Serviço 
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