
 

 

 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA ÚNICA DO FORO DISTRITAL DE 

ARTUR NOGUEIRA-SP DA COMARCA DE MOGI-MIRIM-SP 

 

 

 

 

 

         LUIZ ANTONIO DE CAMPOS BICUDO, perito nomeado por V. Exa.  nos 

autos do PROCESSO Nº 0000393-81.2011.8.26.0666 Execução de Título 

Extrajudicial – Duplicata que o Exequente, Vander Hoeven Indústria e 

Comércio de Estufas Agrícolas Ltda move sendo o Requerido, Valter 

Costella, pela Vara Única do Foro Distrital de Artur Nogueira - SP Comarca 

de Mogi - Mirim, após haver examinado os autos, quesitos acostados às fls. 

329/330 e procedido aos estudos que se fizeram necessários, vem apresentar 

a V. Exa. o seguinte  

 

 

 

L A U D O 

 

 

Em 28 (vinte e oito) Folhas vistadas, a partir da próxima, sendo a última datada e 

assinada. 
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QUADRO RESUMO 
PROCESSO Nº 0000393-81.2011.8.26.0666  

 

Classe – Assunto:  Execução de Título Extrajudicial - Duplicata 

Exequente:            Vander Hoeven Indústria e Comércio de Estufas Agrícolas Ltda 

Executado:            Valter Costella 
 

IMÓVEL MATRICULA Nº 84.667 

Terreno com 2.394,77 m² à margem da represa, sem benfeitorias 

Valor:                                  R$ 1.325.000,00 

(Um milhão trezentos e vinte e cinco mil reais) 

 

IMÓVEL MATRÍCULA Nº 57.595  

Terreno com 332,50 m² sem benfeitorias 

Valor:                                  R$ 358.000,00 

(Trezentos e cinquenta e oito mil reais) 

                                                                                      

IMÓVEL MATRÍCULA Nº 69.173  

Sítio Nossa Senhora de Fátima (Agronegócio) com 105.823,00 m² e benfeitorias 
conforme item II – VISTORIA DOS IMÓVEIS  

Valor:                              R$ 6.197 810,00 

(Seis milhões cento e noventa e sete mil e oitocentos reais) 
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I- CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES. 

 

O presente trabalho tem por finalidade proceder à determinação do valor de mercado de 
áreas de terreno, bem como das benfeitorias atingidas em virtude da desapropriação que se 
pretende realizar no local. 

Este valor, definido em um mercado de concorrência teoricamente equilibrada, caracteriza‐
se pelas seguintes premissas: 

a) heterogeneidade dos bens levados a mercado: indica não só a pluralidade de ofertas, mas 
também a diversidade das fontes de consulta; 

b) inexistência de influências externas: os valores devem ser representativos da espontânea 
disposição de oferecer determinado imóvel ao mercado, dentre outros vícios, devem ser 
evitados valores provenientes de mera especulação; 

c) racionalidade dos participantes e conhecimento de todos sobre o bem, o mercado e as 
tendências deste: a oferta deve ser coerente com o que se pratica no mercado e, além disso, 
deve ser dada necessária notoriedade às principais características do imóvel; 

d) perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade 
plena de entrada e saída do mercado: esta premissa expõe a necessidade de se investigar o 
valor de mercado através ofertas decorrentes da rotina da alienação de imóveis, ou seja, que 
realmente provenham da faculdade do proprietário em oferecer ou deixar de oferecer o bem 
à venda sob as condições de mercado. 

Todos os cálculos foram realizados com base nos dados contidos no cadastro individual de 
propriedade que segue em anexo. 

O valor calculado corresponde ao preço médio que seria obtido na data de referência, em 
negociações que atendessem à lei da oferta e da procura por propriedades semelhantes, 
quando evidenciadas de forma inequívoca. 

Este trabalho toma por base os parâmetros constantes da Norma para “Avaliação de 
bens –– NBR 14.653” (Parte 1 e 2, respectivamente Procedimentos Gerais e imóveis 
urbanos), elaborada pela ABNT ‐Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

 

 

 

Pag  03 

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

 0
00

03
93

-8
1.

20
11

.8
.2

6.
06

66
 e

 c
ód

ig
o 

nZ
5e

Z
7a

x.
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

 S
E

N
I S

E
E

M
U

N
D

 N
U

N
E

S
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 1
6/

08
/2

01
6 

às
 1

0:
31

 .

fls. 352



 

II – VISTORIA DOS IMÓVEIS 

IMÓVEL MATRICULA Nº 84.667 

Situação 

 

Vista frontal 

 

Terreno denominado “Lote B”, com 2.394,77 m², resultante da união dos lotes B 
(matrícula original nº 50.295) e B1, situados na Seção F do imóvel denominado  

“FAZENDA RIBEIRÂO” , com matrícula nº 84.667 (cópia constante dos anexos). 
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Localizado no lado esquerdo da Avenida das Tulipas, s/n, Holambra. 

Pequena parte do terreno encontra-se alagada, pois seu limite original era o Córrego 
Borda da Mata, que hoje se encontra represado e conforme o nível da agua essa área é 
variável dentro do limite legal de 30 metros de afastamento de córregos e mananciais. 

O terreno se situa em área residencial próximo ao centro da cidade e não possui 
benfeitorias. 
 

IMÓVEL MATRÍCULA Nº 57.595  

Situação 

 
 

Vista frontal 
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Terreno com 332,63 m² sendo 5,00 m de frente para a Rua Solidagos, sob o nº 256, 
14,14 m de curva, esquina com a Rua das Azaléias, 16,00m confrontando com a Rua 
das Azaléias, 14,00m de fundo confrontando com o lote 27 e 25,00m confrontando 
com o lote 02, Matrícula nº 57.595 (cópia constante dos anexos), localizado no Jardim 
Morada das Flores, Holambra. 

O terreno se situa em área residencial próximo ao centro da cidade e não possui 
benfeitorias. 

 

IMÓVEL MATRÍCULA Nº 69.173  

Sítio Nossa Senhora de Fátima (Agronegócio) 

Situação 

 

Imóvel rural com 105.823,00 m², situado na Estrada Municipal HBR – 266, s/n 
(aproximadamente 1500m na pista simples, asfaltada, da Avenida das Flores e 570m 
pela HBR- 266, não asfaltada), Matrícula 69.173 (cópia constante dos anexos), Bairro 
Camanducaia, Holambra. 

Possui diversas benfeitorias. 
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Localização das Benfeitorias 

 

Benfeitorias: 

G 1a – Estufa com 6 vãos de 72,00 m x 6,40 m com 2.764,80 m², com Aluminet 50% e 
sistema de irrigacão aéreo, automatizado,  pé direito de 4,50 m e Rafia solo. (VDH). 

G 1b – Estufa com sistema Pad Fan de climatização com 11 vãos de 72,00 m x 6,40 m com 
5068,80 m², com Aluminet 50% e sistema de irrigacão aéreo, automatizado, pé direito de 
4,50 m e Rafia solo. (VDH). 

G 2 – Estufa com 12,5 vãos de 54,78m (comprimento médio) x 6,40 m com 4.382,4 m², com 
Aluminet 50% e sistema de irrigacão aéreo, automatizado,  pé direito de 4,50 m. (VDH). 

G 3 – Estufa com 14 vãos de 45,70 m(comprimento médio) x 6,40 m com 4.094,72 m², com 
Aluminet 50% e sistema de irrigacão aéreo, automatizado,  pé direito de 4,50 m. (VDH). 

G 4 – Estufa com 13,5 vãos de 49,50 m x 6,40 m com 4.382,40 m², com Aluminet 50% e 
sistema de irrigacão aéreo, automatizado,  pé direito de 4,50 m. (VDH). 

G 5 – Estufa com 15 vãos de 51,20m x 6,40 com 4.195,20 m², com cobertura retrátil que 
abre ou fecha conforme temperatura e clima, automáticamente, Aluminet 50% e sistema de 
irrigacão aéreo, automatizado,  pé direito de 4,50 m, corredor lateral de 3,00 m e cobertura 
lateral de apoio. (Trop Clima). 
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Casas 1 e 2 - Residências para moradia de colaboradores, com forro, cada uma com 55,00 
m² m, garagem e cercadas com alambrado baixo. 

Adm/Sup – Galpão em prémoldado com 352 m², pé direito de 6,00 e anexo com 81 m² 
contendo: 
1 Escritório com 25m² compreendendo duas salas e banheiro. 
2 Camaras climatisadas, com area total de 140,00 m², com possibilidade de ajuste de 
temperaturas abaixo e acima de zero graus Centigrados. 
1 Sistema de bombeamento da ferti-irrigação automática para todos os galpões, com 
possibilidade de adição de fertilizante. 
1 refeitório com 50 m²  
2 Sanitários 
1 Área para expedição/embarque de plantas. 
1 Área para armazenamento de fertilizantes. 
 
R1, R2, R3 Reservatórios para armazenamento de água de chuva proveniente  das estufas 
G1a, G1b, G2 e G3, com capacidade aproximada de 8.000 m³. As G 4 e G 5 estão 
canalizadas mas vão armazenar água em um reservatório ainda em construção. 
 
Represa Acumula água da chuva com um extravasor, para o córrego, em concreto, com 
15.000 m³ de capacidade. 
 
Caixa de água, elevada, com 15.000 l, marca Fido. 
 
Poço comum para uso interno da propriedade. 
 
Água tratada com 4 pontos de ligação: um para uso do escritório, refeitório e banheiros e os 
outros treis pra uso das residências, sendo um reservado para residêcia futura. 
 
Ligações elétricas entre as edificações são subterraneas e as casas tem ligações individuais, 
tambem subterraneas. 
O acesso de energia para o sítio tambem é subterrâneo, fornecida em 220/380 V com um 
transformador de 112,5 kV. 
 
Ainda ao lado da represa há uma área de lazer comquiosque e churrasqueira com agua e luz. 
Mais de 1.500 arvores de reflorestamento e uma reserva ambiental 
Área de pastagem com 40.000 m² plantada com Braquiária Decubens 
Área totalmente cercada, sendo frente e laterais com alambrado, com câmeras de 
monitoramento nas edificações 
Duas linhas telefônicas e internet via rádio com sinal excelente. 
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Fotos do Imóvel 

Vista da estrada cobertura das estufas G1a e G1b 
/SUP Lateral da estufa G1b e a esquerda parede do galpão ADM 

    

Vista interna da estufa G1a e ao fundo estufa G1b 

    

Vista interna da estufa G1b 
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Corredor interno da estufa G1a olhado do G1b e ao fundo galpão ADM/SUP 
Corredor interno da estufa G1b olhando do galpão ADM/SUP e ao fundo estufa G1a 

   

Detalhe do Pad Fan dos sistema de climatização 

 

Bombas do sistema de irrigação automático 
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Paineis de controle dos sistemas de irrigação e das camaras climatizadas e 
Interior de uma das câmaras 

    

Vista do galpão ADM/SUP vendo a direite a parede das câmaras e a esquerda o escritório 
Vista externa do galpão vendo as casas, poste com transformador e portão de entrada 
 

    

Vistas  internas da estufa G2  
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Vistas internas da estufa G3 

    

Vista interna da estufa G3 e do meio vão que é de expedição de plantas para embarque 

    

Vistas internas da estufa G5 
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Detalhe da cobertura com abertura automatizada e detalhe dos irrigadores de  todas áreas 

    

Vista dos reservatórios R1 e R2 inclusive filtros 

       

Vista da Caixa d’água 15.000 l e foto aérea das instalações no escritório da ADM/SUP 
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III - AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

IMÓVEL MATRICULA Nº 84.667 

Em vista da situação atual do mercado imobiliário local não apresentar, na área, imóveis a 
venda similares, para permitir uma avaliação pelo Método Comparativo, foi realizada uma 
coleta de avaliações de preço de mercado, com Imobiliárias tradicionais que atuam no 
mercado de Holambra, neste segmento, que possuem registro no CRECI, de forma a permitir 
o estabelecimento de um preço mais próximo do real para o imóvel, apresentadas a seguir: 

Terreno com 2.394,77 m² à margem da represa, sem benfeitorias 

Valor: 

Imobiliária Jacarandá Imóveis CRESCI nº 26.229 – J   R$ 1.450.000,00 

(Um milhão  quatrocentos e cinquenta mil reais) 

Imobiliária Oscar Imóveis CRESCI nº 68.977                 R$ 1.200.000,00 

(Um milhão e duzentos mil reais) 

ADOTADO:                             R$ 1.325.000,00 

(Um milhão trezentos e vinte e cinco mil reais) 

 

IMÓVEL MATRÍCULA Nº 57.595  

Em vista da situação atual do mercado imobiliário local não apresentar, na área, 
imóveis a venda similares, para permitir uma avaliação pelo Método Comparativo, foi 
realizada uma coleta de avaliações de preço de mercado, com Imobiliárias tradicionais 
que atuam no mercado de Holambra, neste segmento, que possuem registro no 
CRECI, de forma a permitir o estabelecimento de um preço mais próximo do real para 
o imóvel, apresentadas a seguir: 

Terreno com 332,50 m² sem benfeitorias 

Valor: 

Imobiliária Jacarandá Imóveis CRESCI nº 26.229 – J   R$ 266.00,00 

( Duzentos e sessenta e seis mil reais) 
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Imobiliária Oscar Imóveis CRESCI nº 68.977                 R$ 450.000,00 

(Quatrocentos e cincoenta mil reais)  

 ADOTADO:                           R$ 358.000,00 

(Trezentos e cinquenta e oito mil reais) 

                                                                                     

IMÓVEL MATRÍCULA Nº 69.173  

Para a determinação do valor desta propriedade localizada em área rural do município, 
destinado à produção de folhagens verdes para jardins, que pela sua localização e destinação  
tem um valor de venda determinado por condições de um mercado restrito ,. 

Em vista da situação atual do mercado imobiliário local não apresentar, na área, 
imóveis a venda similares, para permitir uma avaliação pelo Método Comparativo, foi 
realizada uma coleta de avaliações de preço venda, com Imobiliárias tradicionais que 
atuam no mercado de Holambra, neste segmento, que possuem registro no CRECI, de 
forma a permitir o estabelecimento de um preço mais próximo do real para o imóvel, 
apresentadas a seguir: 

Sítio Nossa Senhora de Fátima (Agronegócio) com 105.823,00 m² e benfeitorias 
conforme item II – VISTORIA DOS IMÓVEIS  

Valor: 

Imobiliária Jacarandá Imóveis CRESCI nº 26.229 – J   R$ 6.395.621,00 

(Seis milhões trezentos e noventa e cinco mil e seiscentos e vinte e um reais) 

Imobiliária Oscar Imóveis CRESCI nº 68.977                 R$ 6.000.000,00 

(Seis milhões de reais) 

ADOTADO:                            R$ 6.197 810,00 

(Seis milhões cento e noventa e sete mil e oitocentos reais) 
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IV – ANEXOS 
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