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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIVIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

‘EXCELENTISSIMO _SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA 12 VARA DA
COMARCA DE CAPAO BONITO - SP

Autos 0002979-18.2004.8.26.0123
Banco Brasil
Jerusa Daniel Chagas

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, engenheira
civil devidamente registrada sob n®. 5070961627 no CREA-SP, apés ter
procedido aos estudos necessarios e a vistoria “in loco”, vem
respeitosamente, apresentar o resultado dos trabalhos mediante a

avaliacdo mercadoldgica.
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIVIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

I. OBJETIVO

Constitui objeto do presente trabalho a avalicido mercadologica do imével
localizado na Rua Chieko Tamura, S/n?, Jardim Santa Isabel, Capéo
Bonito — SP, CEP 18.306-060.

Il. FUNDAMENTACAO TECNICA ADOTADA

A fundamentacao cientifica adotada para esta
avaliacdo, sdo aquelas emanadas pelas Normas Téecnicas Brasileiras NBR
14653 (Diretrizes e padrbes especificos de procedimentos para a

avaliagdo de imdveis).

ll. CONSIDERACOES INICIAIS

A visita foi realizada no dia 09 de Setembro de

2024, constatacao do Imdvel, ilustracdes e relatdrio fotografico.
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIVIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

IV. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O Imodvel Avaliando trata-se de um Terreno (lote)
Objeto da Matricula n® 7.972 do Registro de Iméveis de Capao Bonito —
SP, Inscrito junto a Prefeitura sob o n° 01.08.033.0150.001, Lote 10,
Quadra 41, com uma é&rea total de 408,00 metros quadrados com as
seguintes caracteristicas:

Pela frente confrontando-se com a Rua Chieko
Tamura (antiga Rua 12), mede 12,00 metros, pelos fundos confrontando-
se com os lotes 07 e 13 mede 12,00 metros, pelo lado direito de quem da
rua olha mede 34,00 metros confrontando-se com o Lote 09, pelo lado
esquerdo de quem da rua olha mede 34,00 metros confrontando-se com
o Lote 11, assim perfazendo a dita area total;

Topografia plana acima do nivel do logradouro;

Solo superficial seco;

Situado em via sem pavimentacdo, nao
possuindo todos os melhoramentos publicos, a via possui energia elétrica
e iluminacdo publica, possui agua potavel;

Regido geoeconbémica de padrdo residencial

predominancia imoveis residenciais de padrdo baixo e médio.
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA

ENGe. CIvIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS
SP, CEP 18.306-060
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V. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Jardim Santa Isabel, Cap

7’

3
%
Q

fua Chieko Tamut2

S/n
Croqui de situagdo (imagem 2024 via software Google Earth).

Rua Chieko Tamura,

Vi. CROQUI

Imédvel Avaliando
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7

Vil. REGISTROS FOTOGRAFICOS

Planta Loteamento Santa Isabel.
(Vista do imével, Fachada Rua Chieko Tamura)
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Vista Logradouro Lado Esquerdo

amica

n

Vista Panor

Vista Logradouro Lado Direito




GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIvIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

Vista Fachada Vista Fachada

VIIl. ANALISE DO MERCADO

Visando a obtencdo do valor de mercado, foram
efetuadas pesquisas de imoveis em oferta e comercializados nas
proximidades do imével avaliando, com as mesmas caracteristicas, de tal
modo que a comparacdo seja possibilitada; coletados elementos
amostrais, representados por imoveis localizadas no mesmo bairro que o
imovel avaliando, e nas suas adjacéncias, que detém das mesmas

caracteristicas.
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIVIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

IX. PESQUISAS DE MERCADO

Em atendimento as NBR 14653-2 da ABNT, os
Elementos utilizados (Elementos Amostrais) para compor o valor de
Mercado do Imével objeto desta avaliagcdo sdo provenientes de cuidadosa
pesquisa de dados elaborada entre os dias 05 de Setembro de 2.024 e 10
de Setembro de 2.024, consultando Corretores de Imdveis, Imobiliarias,

Proprietarios de Iméveis do Municipio sede do Imoével em Avaliacao.

Foram definidos filtros de pesquisa para: Imodveis
dentro da mesma Regidao Geoecondmica, Vila Santa Isabel tendo como
parametro Imoveis dentro do mais proximo perfil para a Avaliacao,

respeitando ainda o tamanho, caracteristicas e condigdes de mercado.

Pesquisa de Elementos Amostrais

AMOSTRA 01

Enderego: Rua Quarentae Um

Bairro: Santa Isabel |Municipio: Cap3o Bonito - SP

Informante: Almir Rogério - Corretor de Iméveis - CRECI-SP 203.971-F, Tel.: 99652-2394

Link Anuncio: https://almircorretordeimoveis.com.br/cadastro-imv/terreno+venda+vila-santa-isabel+cap%C3%A30-bonito+sp+/codigo-4

Area Priv./Constr.: [0,00 CUB: - Valor /m? RS 187,50 s =

Area do Terreno: |400,00 Depreciagdo: - Fator Topografiaj1,00 "

Area Equivalente: (400,00 Classificagdo: - Fator Testada: |1,00

Preco Anunciado: [R$ 75.000,00 Tipologia: Terreno Fator Oferta: 0,90

Oferta/ Transag¢do:|Oferta Valor Homogeneizado:

Topografia: Plana - R$ 168,75 ;

Testada: 12,00 m Data: |  05/09/2024

AMOSTRA 02

Enderego: Rua Manoel Antonio Marrao Filho esquina com a Rua Claudecir Rodrigues de Azevedo

Bairro: Santa Isabel |Municipio: Capdo Bonito - SP

Informante: Almir Rogério - Corretor de Imdveis - CRECI-SP 203.971-F, Tel.: 99652-2394

Link Anuncio: https://almircorretordeimoveis.com.br/cadastro-imv/terreno+venda+vila-santa-isabel+cap%C3%A30-bonito+sp+/codigo-4

Area Priv./Constr.: [0,00 CUB: - Valor /m2 RS 222,22 Tereno

Area do Terreno: |360,00 Depreciagdo: - Fator Topografiajl,00

Area Equivalente: 360,00 Classificagdo: - Fator Testada: (1,00

Prego Anunciado: |R$ 80.000,00 |Tipologia: Terreno Fator Oferta: 0,90 -

Oferta/ Transagdo:|Oferta Valor Homogeneizado /m2: §

Topografia: Plano - R$ 200,00

Testada: 12,00 m Data: |  05/09/2024 — — —
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AMOSTRA 03
Enderego: Rua Quarenta e Seis
Bairro: Santa Isabel |Municipio: Cap3o Bonito - SP
Informante: Almir Rogério - Corretor de Iméveis - CRECI-SP 203.971-F, Tel.: 99652-2394

Link Anuncio: https://almircorretordeimoveis.com.br/cadastro-imv/terreno+venda+vila-santa-isabel+cap%C3%A30-bonito+sp+/codigo-4
Area Priv./Constr.: [0,00 CUB: - Valor /m2 R$ 150,00 =
Area do Terreno: |600,00 Depreciagdo: - Fator Topografiajl,00
Area Equivalente: |600,00 Classificagdo: - Fator Testada: |1,00 T
Prego Anunciado: |R$ 90.000,00 Tipologia: Terreno Fator Oferta: 0,90 = e
Oferta/ Transagdo:|Oferta Valor Homogeneizado /m?2: m
Topografia: Plano - R$ 135,00
Testada: 12,00 m Data: |  05/09/2024 [ [ ———
AMOSTRA 04
Enderego: Rua Semei Sato
Bairro: Santa Isabel |Municipio: Capao Bonito - SP
Informante: Bem Morar Iméveis - Jodo Matarazzo Sobrinho Corretor de Iméveis CRECI 43.112-F (15)99711-9894
Link Anuncio: https://www.bemmorarimoveis.com.br/imovel/lote-terreno-vila-santa-isabel-capao-bonito-0-quartos-1530375
Area Priv./Constr.: [0,00 CUB: - Valor /m% RS 194,44
Area do Terreno: |360,00 Depreciagdo: - Fator Topografiajl,00 E
Area Equivalente: |360,00 Classificagdo: - Fator Testada: |1,00 f—
Prego Anunciado: |R$ 70.000,00 |Tipologia: Terreno Fator Oferta: 0,90
Oferta/ Transagdo:|Oferta Valor Homogeneizado /m2:
Topografia: Plano - R$ 175,00
Testada: 12,00 m Data: |  05/09/2024
AMOSTRA 05
Enderego: Vila Santa Isabel
Bairro: Santa Isabel |Municipio: Cap3do Bonito - SP
Informante: Marcio Mariano Empreendimentos Imobilidrios CRECI-SP 32.975-) (15)3542 3780 - 99732 5626
Link Anuncio: https://www.marciomariano.com.br/lotes-inteiros-no-jardim-santa-isabel-198.html
Area Priv./Constr.: (0,00 CUB: - Valor /m?% RS 183,33 Marele Marlae
Area do Terreno: |360,00 Depreciagdo: - Fator Topografiajl,00
Area Equivalente: |360,00 Classificagdo: - Fator Testada: |1,00
Prego Anunciado: |R$ 66.000,00 |Tipologia: Terreno Fator Oferta: 0,90
Oferta/ Transag¢do:|Oferta Valor Homogeneizado /m2:
Topografia: Plano - R$ 165,00
Testada: 12,00 m Data: | 05/09/2024

X- AVALIACAO E VALOR DO MERCADO

A pesquisa retornou valores de ofertas de

mercado atualmente vigentes na mesma regido geoeconémica do Imovel

em Avaliacdo, que denominamos de Elementos Amostrais.

Conforme determina a NBR

n® 14.653/2 da

ABNT, para proceder com a adequada Homogeneizacdo dos Elementos

Comparativos identificados na pesquisa de dados de mercado, o Quadro

de Resumo a seguir apresenta e individualiza estes elementos listados de
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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENGe. CIVIL, PERICIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

(1 a 5), que serdao devidamente homogeneizadas através dos métodos

apropriados.

Sendo assim, os valores e condicdes descritos
neste quadro foram as referencias em torno do qual os calculos de

avaliagao serao realizados:

ELEMENTOS AMOSTRAIS VALOR GLOBAL | AREA | VALOR POR M?
AMOSTRA 01 RS 75.000,00 400,00 RS 168,75
AMOSTRA 02 RS 80.000,00 360,00 RS 200,00
AMOSTRA 03 RS 90.000,00 600,00 RS 135,00
AMOSTRA 04 RS 70.000,00 360,00 RS 175,00
AMOSTRA 05 RS 66.000,00 360,00 RS 165,00
Valor médio RS / m2 RS 168,75
Limite Superior (+30,00%) RS 219,38
Limite Inferior (-30,00%) RS 118,21

Nenhum dos Elementos Autilizados encontram-
se fora do Limite Superior +30% e Limite Inferior -30%, possuindo portanto
os valores por metro quadrado dentro dos limites obtidos pela média

saneada.

Diante dos Valores obtidos dentre a média dos
Elementos temos que o valor do Metro Quadrado do Terreno para Regiao
Geoecondmica do Imével Avaliando é de R$ 168,75 (Cento e Sessenta e

Oito Reais e Setenta e Cinco Centavos).

Do Terreno: Com a pesquisa imobiliaria

realizada na regido de interesse, obteve-se a amostras constituida de
cinco de 5 elementos em oferta no mercado imobiliario, nUmero suficiente

para atender a normatizacdo da engenharia de avaliacdes.
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Dessa forma, foi encontrada a média do valor do
m2 do terreno, de R$ 168,75 (Cento e Sessenta e Oito Reais e Setenta
e Cinco Centavos). ficando, portanto, o valor calculado para o terreno do

imovel (Vt), da seguinte forma:

AreadoTerreno(at): 408,00 m?2
Valor Unitério (vu): RS 168,75
Vi=AtxVu
Vt= RS 68.850.00

Das benfeitorias: Nao Possui

XI. CONCLUSAO TECNICA
A avaliacdo vem através do presente apurar valor
de mercado do imdvel situado a Rua Chieko Tamura, S/n2, Jardim Santa Isabel,

Capao Bonito —SP, CEP 18.306-060.

O trabalho baseou-se nos procedimentos e
especificacoes prescritos pela Norma Brasileira NBR 14653-2, da ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de Avaliacbes
recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia.

O desenvolvimento dos trabalhos avaliatérios
compreendeu a vistoria “in loco” para constatacdo da caracteristica da
area avaliada, andlise de mercado da regido, pesquisa imobilidria da

regidao de interesse e elaboracéo da avaliacéo.
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Portanto, o valor de mercado para o imoével
(terreno e benfeitorias), em numeros redondos, perfaz o total de R$
69.000,00 (Sessenta e Nove Mil Reais), para Setembro/2024, nesta praca
de Capao Bonito/SP, visto que o entendimento das normas para

arredondamento nao ultrapasse o percentual de +1,00% ou -1,00%.

Xll. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a tratar, agradece pela
confianga depositada em poder contribuir para o deslinde do feito,
encerra-se a presente avaliacdo, composta por 14 paginas,
permanecendo a disposicao de Vossa Exceléncia e das partes para os

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Capao Bonito (SP), 10 de setembro de 2024.

GIRLENE C. DE OLIVEIRA
Eng. Civil — Perita Judicial
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ANEXOS

Prefeitura Municipal de Capao Bonito
DEPARTAMENTO DE FINANCAS
SECRETARIA DE ADMINISTRACAO E FINANCAS
FICHA CADASTRAL - ANALITICA - BIC ATUAL

[Registro Cadastral

N DO CADASTRO INSCRICAO CADASTRAL
15978 01.08.033.0150.001
TRECIO SETOR Iju ADIA

[ZONA [BAIRRO DATA CADASTRO [DATA ALTERAGAC
ZONA UNICA UARDIM SANTA ISABEL 01/01/2009 10/06/2024

[CATEGORIA SITUACAO REGISTRO |1U\Jll'l SE IDATA HABITE-SE

[TRECHO 1 SETOR OITO

Proprietério
INOME:
ICLAUDIO SCHUTT DO NASCIMENTO

ICPE/CNP) RG/IE
162.765.908-00

Contribuinte(s)/Compromissério(s)
INOME TIPO
ICLAUDIO SCHUTT DO NASCIMENTO PROPRIETARIO

0L TELEFONE RESIDENCIAL TELEFONE COMERCIAL
SP-SSP

JcPrioNPT
062.765.908-00

RGIE

Localizagdo da Unidade Imobiliaria
LOGRADOURG [NUMERD |CASA COTEAMENTO TADRA TOTE

[RUA CHIEKO TAMURA SN 0 41 10
ICOMPLEMENTO [ANDAR APARTAMENTO [BLOCO MATRICULA

RG- 14.442.358 ’ I_ I
LOGRADOURO ESQUINA

[EDIFICIO INSCRICAC ANTERIOR

0013511

[cEep
18306-060

Enderego de Entrega do Proprietario
FNDERECO |n.\nm0

PEDRO MARIANO FILHO 200 CENTRO
ICIDADE [crr ANDAR [APARTAMENTO [cOMPLEMENTO
CAPAO BONITO SP 18300-140

Outras Informagdes
[SERGAO ALIQUOTA (%)
ISEM ISENCAQ L0

[VALOR VENAL TOTAL VALOR VENAL CONSTRUCAC [TOTAL AREA EDIFICADA
7.554.61 1,00 0,00

Terreno
TESTADA PRINCIPAL TESTADA DOIS TESTADA B/ TAXAS TERRENG [FRAGAO IDEAL
12 12 408,00 1.00

VALOR M° 1ERRENG VALOR VENAL TERRENG
13.91 7.554.01

Caracteristicas do Terreno Servigos e Equipamentos
SITUACAO UMA FRENTE (COLETA DE LIXO
PERFIL PLANO

SOLO FIRME

(OCUPACAO NAO EDIFICADO
PATRIMONIO PARTICULAR
UTILIZACAO TERRENO VAGO
MURO CALCADA S/MURO - S/ICALCADA
LANCAMENTO DISCRIMINADO
ICERCA MURO DOIS

OPCIONALG3 DOIS

OPCIONALG4 UM

Tributos
[EMOLUMENTOS 17,68
IMPOSTOS
TOTAL

13114
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™~ RETISTRO GERAL
c 8n 10 de agosto de.1.984.
Bl = RO 2 , b7 4(5‘; /,,/‘),,}4;
* P e ==
= o 1 /_'//(/ - . =3
I* Denominagéo:- Rua 12,- e
g Localizagdo:- ILoteamento «JARDIM SANTA IZABEL>.
= Distito:: CAPAO BONITO. - Municipio:- CAPAO BONITO. -
= - 1
IMOVEL:- Loten.® 10 ,daquadran® 41 , com érea de quatrocentins-
e pito metros quadrados (408,00 m2) = = « =« « - - o o |
com as medidas e confrontacdes seguintes:- «pela frente, mede dogze (12) metros -
= = = = = = = :nosfundos, com @loten.’ 07 e 13 nede  doZe-
(12) metros = = - = = = = = : pelo lado direito, com o lote
g | no 09 ,mede trinta e quatro (34) metros - = = =% pib
=1 lado esquerdo, com o lote n.° 11. |, mede tri Q t ) metras (=~
e
L= & e M e % &
k9 PROPRIETARIA:- SANTA IZABEL IMOVEIS , CORDSPHE nesta cidade, 4 Hus
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