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1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL
As informações abaixo identificam o imóvel objeto do presente levantamento, conforme dados constantes na matrícula imobiliária e verificação in loco.
	CAMPO
	INFORMAÇÃO

	Endereço
	Rua Professora Carolina de Oliveira, nº 712

	Bairro / Localidade
	Cidade Satélite Íris

	Município / UF
	Campinas / SP

	CEP
	13059-664

	Zona de Uso
	ZM1

	Código Cartográfico
	3344.31.12.0578

	Quarteirão / Quadra
	04501-76

	Lote
	10

	Matrícula (Registro Atualizado)
	28975

	Matrícula Originária
	41490 — 3º CRI Campinas/SP

	Denominação do Loteamento
	Jardim Campo Grande / Cidade Satélite Íris

	Área Registrada na Matrícula 41490
	770,00 m²

	Área Apurada no Levantamento
	920,83 m²


2. DADOS DO RESPONSÁVEL TÉCNICO
	CAMPO
	INFORMAÇÃO

	Nome Completo
	Carlos Alberto da Silva

	CPF
	222.485.158-80

	RG
	34.996.695-3

	Registro Profissional
	CREA/SP: 5063396070

	Endereço Profissional
	Rua Padre Bernardo da Silva, 915 — Campinas/SP

	Tipo de Serviço
	Descrição do Imóvel, Planta e Memorial Descritivo


Nota: A Anotação de Responsabilidade Técnica (ART) referente a este serviço será providenciada pelo responsável técnico e anexada ao presente relatório após sua emissão junto ao CREA/SP.
3. OBJETIVO DO RELATÓRIO
O presente relatório técnico tem por finalidade descrever de forma detalhada e coincidente com o memorial descritivo o imóvel usucapiendo localizado na Rua Professora Carolina de Oliveira, nº 712, Cidade Satélite Íris, Campinas/SP, atendendo às exigências formuladas no processo judicial em tramitação perante o Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo (TJSP).
O imóvel objeto deste relatório corresponde exclusivamente ao Lote 10 da Quadra 76, conforme a Matrícula nº 41490 do 3º Cartório de Registro de Imóveis de Campinas/SP. São objetivos específicos deste documento:
· Apresentar a localização exata do imóvel, confrontações, medidas perimetrais e área das benfeitorias existentes;
· Apresentar o levantamento planimétrico atualizado da área, executado por profissional habilitado;
· Registrar e justificar a divergência de área verificada entre a matrícula imobiliária originária e o levantamento topográfico atual;
· Descrever as benfeitorias existentes no imóvel conforme observação técnica in loco.
4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL USUCAPIENDO
4.1 Caracterização Geral
O imóvel usucapiendo corresponde ao Lote 10 da Quadra 76 do loteamento denominado Jardim Campo Grande, também identificado como Cidade Satélite Íris, situado com frente para a Rua Professora Carolina de Oliveira, no Município de Campinas, Estado de São Paulo. O imóvel encontra-se registrado sob a Matrícula nº 41490 do 3º Cartório de Registro de Imóveis de Campinas/SP, constando naquela matrícula a área de 770,00 m².
O terreno apresenta geometria irregular, com variação de testada e profundidade ao longo de seu perímetro, resultante do formato trapezoidal característico do lote. Conforme o levantamento planimétrico executado, a área total aferida é de 920,83 m², valor superior ao registrado na matrícula originária, divergência esta devidamente analisada na Seção 5 deste relatório.
4.2 Localização e Confrontações
O imóvel está inserido em área urbana consolidada do Município de Campinas, com acesso direto pela Rua Professora Carolina de Oliveira, via pública pavimentada. Com base no levantamento planimétrico realizado e na Matrícula nº 41490, o imóvel apresenta as seguintes confrontações:
	DIVISA
	CONFRONTAÇÃO / DESCRIÇÃO
	MEDIDA APROXIMADA

	Frente (Sul)
	Rua Professora Carolina de Oliveira — via pública
	≈ 37,00 m (total das testadas)

	Fundo (Norte)
	Divisa com lotes confrontantes dos fundos
	Variável conforme planta

	Lado Direito (Leste)
	Divisa com lotes 11 e 14
	≈ 29,31 m

	Lado Esquerdo (Oeste)
	Divisa com lotes 9 e 8
	≈ 20,00 m a 22,06 m

	Divisas Internas
	Subdivisões internas 10A a 10F
	Conforme planta anexa


A Matrícula nº 41490 registra ainda como confrontantes os Lotes 9, 11 e 14, dados que se mostram consistentes com o levantamento topográfico realizado. As medidas exatas e definitivas constam no memorial descritivo e planta planimétrica anexos ao presente relatório.
4.3 Medidas Perimetrais e Subdivisões Internas
O levantamento planimétrico identificou que o Lote 10 encontra-se subdividido internamente em 6 (seis) frações denominadas 10A, 10B, 10C, 10D, 10E e 10F, com as seguintes características:
	FRAÇÃO
	ÁREA (m²)
	TESTADA FRENTE (m)
	PROFUNDIDADE (m)

	Lote 10A
	125,06
	5,95
	20,00

	Lote 10B
	125,06
	5,45
	22,06

	Lote 10C
	129,16
	5,20
	23,94

	Lote 10D
	138,49
	5,20
	25,73

	Lote 10E
	147,23
	5,20
	29,31 (var.)

	Lote 10F
	255,84
	10,00
	32,00

	TOTAL
	920,83
	≈ 37,00
	—


As dimensões variam em função do formato trapezoidal irregular do terreno. Os vértices e medidas exatas encontram-se detalhados na planta planimétrica em escala adequada, a ser inserida neste relatório.
5. DIVERGÊNCIA DE ÁREA — MATRÍCULA × LEVANTAMENTO TOPOGRÁFICO
ATENÇÃO: Foi constatada divergência significativa entre a área registrada na Matrícula nº 41490 (770,00 m²) e a área apurada no levantamento topográfico atual (920,83 m²), correspondendo a um acréscimo de 150,83 m².
	FONTE / DOCUMENTO
	ÁREA

	Matrícula nº 41490 — 3º CRI Campinas/SP
	770,00 m²

	Levantamento Planimétrico (Topógrafo)
	920,83 m²

	Diferença apurada
	+ 150,83 m²  (acréscimo de ≈ 19,6%)


A divergência encontrada pode decorrer de um ou mais dos seguintes fatores técnicos e registrários:
· Imprecisão nas medições originais da época do parcelamento, realizadas com instrumentos de menor precisão do que os utilizados atualmente;
· Incorporação de fração de área adjacente (sobrante de logradouro ou de lote confrontante) ao longo do tempo de posse;
· Diferenças metodológicas entre o levantamento original (à época do registro) e os métodos modernos de georreferenciamento com GPS/GNSS e estação total;
O levantamento topográfico atual, realizado com equipamentos de precisão, apurou a área de 920,83 m², sendo este o dado técnico mais confiável para fins do presente processo de usucapião. Na Ficha Informativa da Prefeitura e IPTU está com dados errados da área total do Lote 10. Recomenda-se a retificação registrária da área nos assentamentos do Cartório de Registro de Imóveis, na forma da Lei nº 6.015/1973 e do Provimento CNJ nº 65/2017.
6. BENFEITORIAS EXISTENTES NO IMÓVEL
6.1 Descrição Geral das Edificações
Com base na vistoria técnica in loco e nas imagens fotográficas registradas da fachada do imóvel, foram identificadas as seguintes características construtivas e estágios das edificações presentes no Lote 10:
O imóvel apresenta múltiplas unidades habitacionais em diferentes fases de construção, predominando o sistema construtivo convencional em alvenaria de tijolos cerâmicos. As edificações distribuem-se ao longo da testada do lote, com acessos individualizados pela Rua Professora Carolina de Oliveira.
6.2 Características Construtivas Observadas
	ITEM
	DESCRIÇÃO

	Sistema Construtivo
	Alvenaria convencional de tijolos cerâmicos (maciços e furados)

	Estrutura
	Concreto armado — pilares, vigas e laje (onde existente)

	Cobertura
	Laje de concreto e telhado convencional em partes concluídas

	Fachada
	Mista: reboco com pintura nas unidades concluídas e alvenaria exposta (tijolo à vista) nas unidades em obra

	Acabamento externo
	Variável: desde reboco e pintura em unidades mais antigas até tijolo aparente sem revestimento nas unidades em construção

	Portões / Acessos
	Portões metálicos (chapa e grade) individuais para cada unidade e garagem

	Muros de divisa
	Alvenaria de tijolo com altura variável, delimitando as frações internas do lote

	Pavimentação
	Calçada executada na testada frontal; áreas internas sem pavimentação formal

	Pavimentos
	Presença de edificação de dois pavimentos em ao menos uma das unidades

	Fase construtiva geral
	Unidades em diferentes estágios: algumas concluídas e habitadas; outras em fase de estrutura ou vedação

	Uso atual
	Residencial predominante; presença de atividade comercial identificada em uma das unidades (studio/salão)

	Infraestrutura
	Rede elétrica implantada com poste e fiação visíveis na testada do imóvel

	Estado de conservação
	Variável: de bom estado nas unidades concluídas a regular nas unidades em construção parcialmente acabadas


6.3 Observações Adicionais
A presença de múltiplas construções em diferentes estágios e o uso residencial consolidado evidenciam ocupação efetiva e contínua do imóvel. A infraestrutura de serviços públicos (energia elétrica, guia e sarjeta) está implantada na testada do lote, o que corrobora a inserção do imóvel na malha urbana regularizada do Município de Campinas.
7. REGISTRO FOTOGRÁFICO
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Figura 1 — Fachada do imóvel usucapiendo — Rua Professora Carolina de Oliveira, nº 712, Cidade Satélite Íris, Campinas/SP
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Figura 2 — Fachada do imóvel usucapiendo — Rua Professora Carolina de Oliveira, nº 712, Cidade Satélite Íris, Campinas/SP
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Figura 3 — Fachada do imóvel usucapiendo — Rua Professora Carolina de Oliveira, nº 712, Cidade Satélite Íris, Campinas/SP
8. PLANTA PLANIMÉTRICA
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Planta 1 (Reproduzida da Original e S/ Escala)  — Levantamento Planimétrico — Lote 10, Quadra 04501-76, Cidade Satélite Íris — Campinas/SP
9. MEMORIAL DESCRITIVO ATUALIZADO
MEMORIAL DESCRITIVO — IMÓVEL USUCAPIENDO  Imóvel: Lote 10 da Quadra 76 (Quarteirão 04501), denominado 'CIDADE SATÉLITE ÍRIS' (Jardim Campo Grande), situado na Rua Professora Carolina de Oliveira, nº 712, CEP 13059-664, Campinas/SP. Código Cartográfico: 3344.31.12.0578. Zona de Uso: ZM1.  Matrícula Originária: nº 41490 do 3º Cartório de Registro de Imóveis de Campinas/SP. Área registrada: 770,00 m².  Área Total Levantada: 920,83 m² (novecentos e vinte vírgula oitenta e três metros quadrados), conforme levantamento planimétrico atualizado.  Confrontações: Ao Sul, confronta com a Rua Professora Carolina de Oliveira (via pública), com testada total de aproximadamente 37,00 m (trinta e sete metros), medida entre os pontos 1 e 5 conforme planta planimétrica. Ao Norte, confronta com divisas de lotes dos fundos. A Leste (lado direito de quem olha da rua), confronta com os Lotes 11 e 14, com profundidade de aproximadamente 29,31 m. A Oeste (lado esquerdo), confronta com os Lotes 9 e 8, com profundidade variando entre 20,00 m e 22,06 m.  Subdivisões internas: O terreno encontra-se subdividido em 6 (seis) frações identificadas como 10A (125,06 m²), 10B (125,06 m²), 10C (129,16 m²), 10D (138,49 m²), 10E (147,23 m²) e 10F (255,84 m²), totalizando 920,83 m², com testadas individuais variando entre 5,20 m e 10,00 m sobre a Rua Professora Carolina de Oliveira.  Observação: A área apurada no levantamento (920,83 m²) difere da área constante na matrícula originária (770,00 m²). Tal divergência encontra-se detalhada e justificada na Seção 5 deste relatório.
10. DADOS DOS REQUERENTES / POSSUIDORES
	CAMPO
	INFORMAÇÃO

	Nome Completo
	

	CPF
	

	RG / Órgão Expedidor
	

	Estado Civil
	

	Endereço Atual
	

	Processo TJSP nº
	


	CAMPO
	INFORMAÇÃO

	Nome Completo
	

	CPF
	

	RG / Órgão Expedidor
	

	Estado Civil
	

	Endereço Atual
	

	Processo TJSP nº
	


	CAMPO
	INFORMAÇÃO

	Nome Completo
	

	CPF
	

	RG / Órgão Expedidor
	

	Estado Civil
	

	Endereço Atual
	

	Processo TJSP nº
	


	CAMPO
	INFORMAÇÃO

	Nome Completo
	

	CPF
	

	RG / Órgão Expedidor
	

	Estado Civil
	

	Endereço Atual
	

	Processo TJSP nº
	


	CAMPO
	INFORMAÇÃO

	Nome Completo
	

	CPF
	

	RG / Órgão Expedidor
	

	Estado Civil
	

	Endereço Atual
	

	Processo TJSP nº
	


	CAMPO
	INFORMAÇÃO

	Nome Completo
	

	CPF
	

	RG / Órgão Expedidor
	

	Estado Civil
	

	Endereço Atual
	

	Processo TJSP nº
	


11. CONCLUSÃO
Com base no levantamento planimétrico realizado e nos documentos analisados, conclui-se que o imóvel usucapiendo — Lote 10 da Quadra 76, Matrícula nº 41490 do 3º CRI de Campinas/SP — localizado na Rua Professora Carolina de Oliveira, nº 712, Cidade Satélite Íris, Campinas/SP, possui área total de 920,83 m² (novecentos e vinte vírgula oitenta e três metros quadrados), subdividida em seis frações de uso residencial e misto, com acesso pela via pública pavimentada.
A divergência de área de 150,83 m² verificada entre o registro matricular originário (770,00 m²) e o levantamento atual (920,83 m²) está devidamente documentada e analisada neste relatório, devendo os dados do levantamento planimétrico ora apresentados ser utilizados como referência técnica fidedigna para os fins do processo de usucapião em tramitação perante o TJSP.
O imóvel apresenta benfeitorias consolidadas, com múltiplas unidades habitacionais em alvenaria em diferentes estágios de conclusão, evidenciando ocupação efetiva e duradoura da área.
12. ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA (ART)
[ A ART referente a este serviço será inserida neste espaço pelo responsável técnico, após emissão junto ao CREA/SP. ]
_______________________________________________
Carlos Alberto da Silva
Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063396070
Rua Padre Bernardo da Silva, 915 — Campinas/SP
Campinas, _____ de __________________ de 2026.
Carlos Alberto da Silva  |  CREA/SP 5063396070

