
CPD | ADVOCACIA 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA 
CÍVEL DA CIDADE E COMARCA DE CAJAMAR - SP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo nº. 1003918-06.2016.8.26.0108 

 

CAGENP - CONSULTORIA E ASSESSORIA EM GESTÃO DE NEGÓCIOS E 

PROJETOS LTDA (Atualmente denominada - AC GESTÃO EMPRESARIAL 

LTDA - EPP), já devidamente qualificada nos presentes autos que move em 

face de AUTO LIFE BLINDAGENS (ALB SERVIÇOS DE BLINDAGEM 

LTDA) e OUTROS, já devidamente qualificados, por meio de seus 

advogados que esta subscrevem, vem respeitosamente perante Vossa 

Excelência para manifestar-se nos seguintes termos: 

1. A exequente foi intimada a manifestar-se sobre o r. Despacho de fl. 

263 com o seguinte teor: 

Vistos. 

Visando a celeridade processual, faculto ao exequente a 

apresentação de 3 avaliações do imóvel, realizadas por 

corretores de imóveis ou imobiliárias idôneas da região, no 

prazo de 30 dias. 
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CPD | ADVOCACIA 

2. A exequente apresenta nesta oportunidade as 3 (três) avaliações do 

imóvel realizadas por corretores de imóveis, conforme abaixo: 

- R$ 340.000,00 (DOC. 01); 

- R$ 312.380,00 (DOC. 02); 

- R$ 354.562,88 (DOC. 03). 

3. Em complemento a isso tudo, a exequente junta também a Certidão 

de Valor Venal do imóvel expedido pela Prefeitura do Município de 

Carapicuíba - SP (DOC. 04), cujo valor venal total é de R$ 135.260,70 

(cento e trinta e cinco mil duzentos e sessenta reais e setenta centavos). 

4. Deste modo, nos moldes do artigo 875 do CPC que diz que após a 

penhora e a avaliação, o juiz dará início aos atos de expropriação do bem, a 

exequente vem requerer a nomeação de LEILOEIRO OFICIAL para 

realização da alienação do imóvel, com fulcro no artigo 879 e seguintes do 

CPC. 

5. Visando dar celeridade para expedição do EDITAL DE LEILÃO, a 

exequente junta a certidão de matrícula atualizada do imóvel, para os 

devidos fins (DOC. 05). 

 

Nestes termos, 

pede e espera deferimento. 

 

São Paulo - SP, 27 de junho de 2025. 

 

Heitor Henrique de Carvalho Pinto 

OAB/SP nº. 342.879 

 

Rafaela Rocha Domingues 

OAB/SP nº. 349.405 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA
1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL - 

Tipo: Terreno com edificação residencial - Localização: [Rua Bauru 42 ] - Área total do terreno: 233,20 m² - 
Área construída: 69,90 m²  Medindo 8,46 m² de frente para referida a rua , formada por dois seguimentos 
curvos sendo o primeiro seguimento 4,10 m² e o Segundo esquerdo segment de 4,36 m² ;por 33,32 m² do 
lado direito de quem vem da rua olha o terreno ;25 m² esquerdo e 9,70 m² nos fundos confrontando o 
lado direito com o lote 24-B ;do lado esquerdo com o lote nº 25-A; e nos fundos com parte no lote nº 26; 
encerrando a área total de 233,20- Matrícula nº: [21.401] - Registro no Cartório de Imóveis: [OFICIAL DE 
REGISTRO DE IMÓVEIS DA COMARCA DE CARAPICUIBA ]

________________________________________
2. OBJETIVO DO LAUDO 

Este laudo tem por objetivo estimar o valor de mercado do imóvel acima descrito, para fins de venda, 
garantia bancária, partilha ou outra finalidade legal.

________________________________________

3. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 
Método utilizado: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme recomendações da NBR 
14.653-2 (ABNT), considerando imóveis semelhantes na mesma região e características do imóvel 
avaliado.

________________________________________

4. ANÁLISE DO IMÓVEL  
Estado de conservação da construção: [regular, necessita reformas] - Padrão construtivo: [ médio] - 
Tipologia: Residencial Sobrado  com 2 ou mais dormitórios, 1 banheiro, sala, cozinha - Vagas de garagem: 
[ 02 ou + vagas ] - Infraestrutura urbana: Água, luz, esgoto, asfalto, internet

________________________________________
5. ANÁLISE DE MERCADO 
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Com base em pesquisas realizadas em imóveis da mesma região com características semelhantes, os 
valores por metro quadrado praticados são:

• Valor médio do m² do terreno: R$ 800,00

• Valor médio do m² da construção: R$ [1.800,00]

Cálculo estimado: - Terreno: 233, 20 m² × R$ 800,00 = R$ 186.560,00- Construção: 69,90 m² × R$ 1.800,00 
= R$ 125.820,00

Valor estimado do imóvel:

R$ 312,380,00 (trezentos  e doze mil, trezentos  e oitenta  reais)

________________________________________
6. CONCLUSÃO 

Com base nos dados apresentados, no estado do imóvel e no mercado local, o valor estimado de 
mercado do imóvel é de R$ 312.830,00 podendo haver variação conforme condições comerciais, urgência 
de venda e valorização local.

________________________________________

7. IDENTIFICAÇÃO DO AVALIADOR 
Eldo Benatti Neto

Corretor de Imóveis – CRECI 168074-F

E-mail: [eldoneto@gmail.com]

Data: [24/06/2025]
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MUNICIPIO DE CARAPICUIBA

SECRETARIA DE RECEITA E RENDAS

RG: 336167611 CPF: 394.686.758-82

(11) 99859-5898Telefone:

A Secretaria Municipal de Fazenda no exercício de suas atribuições, após buscas em seus registros,
CERTIFICA que se encontra regularmente inscrito no CADASTRO IMOBILIÁRIO, o imóvel abaixo, com
áreas e valores venais seguintes:

CERTIDÃO DE VALOR VENAL

Inscrição Imobiliaria:

Proprietário:

Compromissário:

Exercício:

Área do Terreno:

Valor Venal do Terreno:

Área Construída:

Valor Venal

Valor Venal Total:

Ressalvado o direito de a Fazenda Pública do Município de Carapicuíba, atualizar quaisquer elementos
que venham a ser apurados ou que se verifique a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício
abrangido por esta certidão.

23242.00.98.1018.00.000

JOSE CIRINEU MACHADO

2025

233,20

68.964,74

135.260,70

66.295,96

69,90

Certidão emitida ás 11:42 horas do dia 23/06/2025 (hora e data de Brasília) Código de controle da
certidão: CVV4131ECC9184DB8EFC03C8B44A8D1F38D.

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada na página da Secretaria Municipal da fazenda
(http://www.carapicuiba.sp.gov.br).

Endereço Imovél: RUA BAURU Nº 42 LOTE 25 B QUADRA 11 VILA DIRCE
CARAPICUIBA SP 06335100

Interessado: HEITOR HENRIQUE DE CARVALHO PINTO

Área da Unidade: 69,90

 Rua Joaquim das Neves, 211, Vila Anita Caldas, Carapicuíba, S.P. - CEP: 06310-030 – Fone: 4164-5500 Ramal 5601
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