
EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO E TITULAR DA QUARTA VARA CÍVEL DESTA 

COMARCA DE JUNDIAI – SP. 

 

 

Processo nº 1003466-33.2020.8.26.0309 

 

 

                                                       NILSON MOZELI, Perito Avaliador Judicial 

regularmente inscrito junto ao Portal dos Auxiliares do E. Tribunal de Justiça 

do Estado de São Paulo, nomeado para proceder a avaliação determinada 

às fls. xxxx dos autos em epígrafe, Ação de Carta Precatória Cível promovida 

por NEW TRADE FUNDO INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITÓRIOS 

MULTISSETORIAL em face de TONDO INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA e 

outros, vem, mui respeitosamente à presença de Vossa Excelência, honrado 

com a confiança depositada por E. Juízo, apresentar o resultado de seu 

trabalho o que faz na forma de LAUDO DE AVALIAÇÃO, bem como, requerer 

ainda sejam arbitrados os honorários definitivos que data vênia estima em 

R$ 1.500,00 (HUM MIL QUINHENTOS REAIS). 

 

                                                     Termos em que, 

                                                     P. Deferimento. 

 

 

                                                                                 Jundiaí, 02 de junho de 2020. 

 

 

                                                  NILSON MOZELI 

                                          Perito Avaliador Judicial 

                                                  Creci – 98127 
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                LAUDO PERICIAL 
                                 

 

                                                Processo nº 1003466-33.2020.8.26.0309, Carta 

Precatória Cível, em que figura como requerente NEW TRADE FUNDO 

INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITÓRIOS MULTISSETORIAL e como 

requerido TONDO INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA e outros. 

 

 

 

                                1 – HISTÓRICO 
                                          

                                               Trata-se de Carta Precatória Cível, com a 

finalidade de avaliação dos bens imóveis, descritos nos autos de fls.001 em 

trâmite perante a 4ª Vara Cível da Comarca de Jundiaí. 

                                               Por r. Despacho de fls. 221, foi este profissional 

nomeado para o honroso encargo de Perito Avaliador Judicial. 

 

 

 

                    2 – OBJETO DA PERÍCIA 
 

                                            A perícia destina-se a avaliar o valor de mercado 

dos imóveis objetos da perícia. O desenvolvimento do trabalho seguirá o 

seguinte esquema: 
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A – VISTORIA 
A.1 – Localização dos Imóveis 

A.2 – Acessibilidade ao Local 

A.3- Melhoramentos Públicos 

A.4- Descrição Geral dos Imóveis 

 

 

 

 

B- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
B.1 – Avaliação dos imóveis pelo Valor de Mercado Imobiliário 

B.2 – Valor total do Imóvel 

 

 

 

 

C – CONCLUSÃO 
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                   A – VISTORIA 

 
A.1 – Localização dos Imóveis 

Os imóveis localizam-se como segue: 

Matrícula nº 40.028 a Avenida dos Ipês nº 2701, Chácaras São Guido, cidade 

de Várzea Paulista. 

Matrícula nº 40.029 a Avenida dos Ipês nº 2701, Chácaras São Guido, cidade 

de Várzea Paulista. 

Matrícula nº 40.044 a Rua das Erytrinas nº 2701, Chácaras São Guido, 

cidade de Várzea Paulista. 

Matrícula nº 153.940 a Avenida Nove de Julho nº 3303, bairro Bela Vista, 

cidade de Jundiaí. 

 

A.2 – Acessibilidade ao local 

Avenida dos Ipês: Tem acesso facilitado, sendo feito em toda sua extensão 

por ruas públicas parte pavimentada e parte não pavimentada. 

Rua das Erytrinas: Tem acesso facilitado, sendo feito em parte de sua 

extensão por ruas públicas parte pavimentada e parte não pavimentada. 

Avenida Nove de Julho: Tem acesso bastante facilitado, sendo feito em toda 

sua extensão por vias públicas asfaltadas. 

Nos endereços existem linhas de ônibus urbanos que passam próximos aos 

locais. 
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A.3 – Melhoramentos públicos 

Avenida dos Ipês: Servido de melhoramentos públicos usuais tais como: 

água tratada feito por poços artesianos, fossas sépticas, energia elétrica 

pública e domiciliar, telefone, via não pavimentada sem guias, sarjetas e 

galerias pluviais. 

Rua das Erytrinas: Servido de melhoramentos públicos usuais tais como: 

água tratada feito por poços artesianos, fossa séptica, energia elétrica 

pública e domiciliar, telefone, via não pavimentada sem guias, sarjetas e 

galerias pluviais. 

Avenida Nove de Julho: Servido de toda infraestrutura e todos 

melhoramentos públicos usuais tais como: água encanada, esgoto público, 

energia elétrica pública e domiciliar, telefone, galeria de águas pluviais, 

guias sarjetas e pavimentação asfáltica. 

 

A.4 – Descrição Geral dos Imóveis 

Tratam-se de imóveis urbanos, constituídos de um imóvel industrial a 

Avenida dos Ipês; um imóvel residencial a Rua das Erytrinas; um 

apartamento residencial a Avenida Nove de Julho. A descrição dos imóveis, 

conforme termo de penhora constante nos autos de fls. 001 é a seguinte: 

 

Matrícula nº 40.028 - Uma Chácara urbana sem benfeitorias, sob nº 01 da 

quadra G, do loteamento denominado Chácaras São Guido, município de 

Várzea Paulista comarca de Jundiaí, 2ª Circ. Imobiliária, com área de 

3.454,82 metros quadrados, que assim se descreve:  Faz frente para a Rua 

Erytrinas para a qual mede 40,37 metros, mais 14,14 metros em curva na 

confluência da Rua Erytrinas com a Avenida dos Ipês; do lado direito de 

quem da rua olha para o imóvel mede 67,00 metros confrontando com a 

chácara nº 2; do lado esquerdo de quem da rua olha para o imóvel mede 

58,00 metros confrontando com a Avenida dos Ipês e nos fundos mede 

49,17 metros, confrontando com a divisa da faixa de alta tensão. 

Contribuinte nº 33.008.013/84 na Prefeitura do Município de Várzea 

Paulista. 
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Matrícula nº 40.029 - Uma Chácara urbana sem benfeitorias, sob nº 02 da 

quadra G, do loteamento denominado Chácaras São Guido, município de 

Várzea Paulista comarca de Jundiaí, 2ª Circ. Imobiliária, com área de 

3.472,86 metros quadrados, que assim se descreve:  Faz frente para a Rua 

Erytrinas para a qual mede 50,00 metros; do lado direito de quem da rua 

olha para o imóvel mede 67,00 metros confrontando com a chácara nº 3; 

do lado esquerdo de quem da rua olha para o imóvel mede 67,00 metros 

confrontando com a chácara nº 1; nos fundos mede 50,00 metros, 

confrontando com a divisa da faixa de alta tensão. Contribuinte nº 

33.008.012/84 na Prefeitura do Município de Várzea Paulista. 

 

Matrícula nº 40.044 - Uma Chácara urbana sem benfeitorias, sob nº 17 da 

quadra G, do loteamento denominado Chácaras São Guido, município de 

Várzea Paulista comarca de Jundiaí, 2ª Circ. Imobiliária, com área de 

3.592,07 metros quadrados, que assim se descreve:  Faz frente para a Rua 

Erytrinas para a qual mede 41,79 metros, mais 22,63 metros em curva na 

confluência da Rua Erytrinas com a Avenida dos Ipês; do lado direito de 

quem da rua olha para o imóvel mede 90,97 metros confrontando com a 

chácara nº 16; do lado esquerdo de quem da rua olha para o imóvel mede 

49,10 metros confrontando com a Avenida dos Ipês; nos fundos mede 40,37 

metros, confrontando com a Rua Erytrinas, mais 14,14 metros em curva na 

confluência das Ruas Erytrinas e Avenida dos Ipês. Contribuinte nº 

33.027.008 na Prefeitura do Município de Várzea Paulista. 

 

Matrícula nº 153.940 – Um apartamento sob nº 172 localizado no 17º 

pavimento da Torre 1, integrante do empreendimento denominado 

Condomínio Alta Vista Prestige, situado na Avenida Nove de Julho nº 3303 

nesta cidade e comarca, contendo uma área privativa total de 204,33 

metros quadrados, já incluída a área de 1,50 metros quadrados 

correspondente a 01 depósito sob nº 17 localizado no 3º subsolo e a área 

de 36,00 metros quadrados correspondente a 03 vagas sob nºs 30 e 31 

localizadas no 4º subsolo e vaga nº 309 localizada no 3º subsolo e uma área 

comum de 109,12 metros quadrados, totalizando uma área construída de 

313,45 metros quadrados correspondendo-lhe uma fração ideal de 

0,005061. Contribuinte 03.001.0694 na Prefeitura do Município de Jundiaí. 
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                         MATRÍCULA Nº 40.028 – MATRÍCULA Nº 40.029 

 

No local periciado, a construção encontra-se edificada de forma 

centralizada sobre os dois imóveis (matrículas), área total de 6.927,68 

metros quadrados, unificando-os no local e impedindo a divisão física atual 

dos mesmos. O imóvel localiza-se de frente para a via pública, a região do 

imóvel possui característica industrial e infraestrutura urbana. 

Após estudos dos autos, na presença do Sr. Ângelo Tondo, vistoriamos o 

mesmo onde procuramos observar todos os fatores que, de uma ou de 

outra forma, pudessem influir no respectivo trabalho avaliatório. 

Apresenta topografia em quase sua totalidade plana, edificado em um 

terreno totalmente murado. 

Sobre os dois imóveis estão edificadas várias construções sob a forma de 

galpões industriais que abrigam diversos setores da fábrica, instalações 

administrativas em alvenaria e estruturas metálicas, com benfeitorias 

funcionais. Instalação fabril industrial, voltada para fabricação de produtos 

plásticos e de madeira, composto por um prédio administrativo de 

alvenaria com dois pavimentos, totalizando uma área total construída de 

4.842,58 metros quadrados. 
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                                              MATRÍCULA Nº 40.044 

No local periciado, a construção encontra-se edificado um imóvel com 

característica residencial e infraestrutura urbana. 

Após estudo dos autos, na presença do Sr. Ângelo Tondo, vistoriamos o 

mesmo onde procuramos observar todos os fatores que, de uma ou de 

outra forma, pudessem influir no respectivo trabalho avaliatório. 

A construção apresenta topografia em quase sua totalidade plana, divididos 

em dois platôs bem definidos por um grande muro de arrimo. Terreno 

totalmente murado. 

No platô superior consta instalação residencial de recreação, construção 

em alvenaria, com estrutura de salão de festas, fogão a lenha, 

churrasqueira e forno de pizza. Existe ainda outra construção sob forma de 

alojamento com quarto, cozinha, banheiro e depósito de ferramentas, 

totalizando uma área construída de 150,00 metros quadrados. 

 No platô inferior uma grande área com diversos canteiros e algumas 

árvores frutíferas. 

 

                                                MATRÍCULA Nº 153.940 

No local periciado, a construção encontra-se edificado um apartamento de 

alto padrão, localizado no décimo sétimo andar. O Imóvel tem ótima 

localização, a região do imóvel possui característica residencial e toda 

infraestrutura urbana. 

Após estudos dos autos, na presença do Sr. Ângelo Tondo, vistoriamos o 

mesmo onde procuramos observar todos os fatores que, de uma ou de 

outra forma, pudessem influir no respectivo trabalho avaliatório. 

A construção possui 03(três) suítes; 01(uma) sala com sacada; 01(um) 

lavabo; 01(um) banheiro social; 01(uma) cozinha; 01(uma) lavanderia; 

01(um) banheiro de empregada; todos em fase final de acabamento. 

Direito a 03(três) vagas de garagem cobertas e determinadas. 

O referido condomínio é servido de portaria 24 horas, laser completo e toda 

infraestrutura. 
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B – AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 
 

 

B.1 – Avaliação dos Imóveis pelo Valor de Mercado 

 

 

Matrícula nº 40.028 e 40.029 – Trata-se de construção de um imóvel urbano 

de características industriais, localizado em região de chácaras nos 

arredores, não há muita proximidade de estabelecimentos comerciais e de 

serviços, acesso feito por via não pavimentada; imóvel servido de 

infraestrutura e alguns melhoramentos públicos, atualmente em atividade. 

 

 

Matrícula nº 40.044 – Trata-se de construção de um imóvel urbano de 

características residenciais, localizado em região de chácaras nos arredores, 

não há muita proximidade de estabelecimentos comerciais e de serviços; 

acesso feito por via não pavimentada, imóvel servido de infraestrutura, e 

alguns melhoramentos públicos, atualmente em bom estado de 

conservação. 

 

 

Matrícula nº 153.940 – Trata-se de construção de padrão residencial 

vertical alto, localizado em região de condomínios residenciais, comerciais, 

construções residenciais, pontos comerciais nos arredores, fácil acesso a 

rodovias estaduais (Anhanguera e Bandeirantes); imóvel servido de toda 

infraestrutura e todos melhoramentos públicos, em fase final de 

acabamento. 
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B.2 – Valor Total dos Imóveis 

 

 

O valor total do imóvel localizado a Avenida dos Ipês nº 2701, Chácaras São 

Guido, Várzea Paulista, matrículas nºs 40.028 e 40.029, em números 

inteiros é de R$ 5.000.000,00 (Cinco milhões de reais) para o mês de junho 

de 2020. 

 

 

O valor total do imóvel localizado a Rua Erytrinas nº 2701, Chácaras São 

Guido, Várzea Paulista, matrículas nº 40.044, em números inteiros é de R$ 

1.000.000,00 (Hum milhão de  reais) para o mês de junho de 2020. 

 

 

O valor total do imóvel localizado a Avenida Nove de Julho nº 3303, bairro 

Bela Vista, Jundiaí, matrícula nº 153.940, em números inteiros é de R$ 

1.100.000,00 (Hum milhão cem mil reais), para o mês de junho de 2020. 

 

 

Para a avaliação dos imóveis consideramos as pesquisas efetuadas junto ao 

mercado imobiliário praticado na cidade de Jundiaí, Várzea Paulista e 

Campo Limpo Paulista. 
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          C – CONCLUSÃO 
 

Com base nas vistorias realizadas, com base nas considerações sobre os 

imóveis, e com base nas pesquisas efetuadas junto ao mercado imobiliário 

das cidades de Jundiaí, Várzea Paulista e Campo Limpo Paulista, elaborados 

por este perito concluímos que os valores apurados, em números inteiros, 

para os imóveis são os que segue: 

 

O valor total do imóvel localizado a Avenida dos Ipês nº 2701, Chácaras 

São Guido, Várzea Paulista, matrículas nºs 40.028 e 40.029, em números 

inteiros é de R$ 5.000.000,00 (CINCO MILHÕES DE REAIS) para o mês de 

junho de 2020. 

 

O valor total do imóvel localizado a Rua Erytrinas nº 2701, Chácaras São 

Guido, Várzea Paulista, matrículas nº 40.044, em números inteiros é de R$ 

1.000.000,00 (HUM MILHÃO DE REAIS) para o mês de junho de 2020. 

 

O valor total do imóvel localizado a Avenida Nove de Julho nº 3303, bairro 

Bela Vista, Jundiaí, matrícula nº 153.940, em números inteiros é de R$ 

1.100.000,00 (HUM MILHÃO CEM MIL REAIS), para o mês de junho de 

2020. 

 

 

Estes valores foram obtidos através de pesquisas feitas junto ao mercado 

imobiliário, constante no presente Laudo de Avaliação. 
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            ANEXO   -   01 
                    DOCUMENTOS 
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      ANEXO   -   04 
     FOTOS MATRÍCULA 153.940 
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ANEXO   -   05 
PESQUISAS MERCADO DE IMOVEIS 
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Fontes de Consulta:  

 

Paraiso Imóveis -  Várzea Paulista 

Libório Imóveis – Jundiaí 

Forme Imóveis – Jundiaí 

Várzea Imóveis – Várzea Paulista 

Imobiliária Bonafide – Jundiaí 

Fernandes Mera – Jundiaí 

Imobiliária Estrela – Campo Limpo Paulista 

Marcia Pauli Imóveis – Jundiaí 

Caxambú Imóveis – Jundiaí 

Zelo Imóveis e Administração – Campo Limpo Paulista 

 

 

 

 

                                              Jundiaí, 02 de junho de 2020 

 

 

 

 

                                                         NILSON MOZELI 

                                           PERITO AVALIADOR JUDICIAL 

                                                         CRECI   -   98127 
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