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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 2ª 

VARA CÍVEL DA COMARCA DE CAPÃO BONITO/SP. 

 

Processo Digital nº: 1000421-55.2024.8.26.0123 

Classe - Assunto: Execução de Título Extrajudicial - Contratos Bancários 

Exequente: Cooperativa de Crédito, Poupança e Investimento Novos 

Horizontes - Sicredi Novos Horizontes PR/SP 

Executados: NP Agrícola Ltda.; Ney Ferreira de Assis Segundo; e Ana Paula 

Cardozo de Barros Almeida 

 

LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

 

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, engenheira civil, perita 

judicial nomeada nos autos da execução em epígrafe, vem, respeitosamente, à 

presença de Vossa Excelência, apresentar o LAUDO PERICIAL DE 

AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA1, elaborado nos limites do encargo judicial e 

em conformidade com os referenciais técnicos aplicáveis, fazendo-o nos termos 

que seguem. 

 

 

 

 

 
1 Resumo: O presente laudo consolida a análise dos autos, a vistoria técnica realizada no imóvel, os 

registros fotográficos e a pesquisa de mercado tratada por fatores, com data-base em 06 de julho de 2026. 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

Trata-se de Execução de Título Extrajudicial fundada em contrato bancário, 

promovida pela Cooperativa de Crédito, Poupança e Investimento Novos Horizontes - Sicredi 

Novos Horizontes PR/SP em face de NP Agrícola Ltda., Ney Ferreira de Assis Segundo e 

Ana Paula Cardozo de Barros Almeida. 

No curso da execução, foi determinada a penhora do imóvel descrito na 

matrícula nº 6.099 do Registro de Imóveis de Capão Bonito/SP, de titularidade registral de 

Ney Ferreira de Assis Segundo e de sua esposa, Rosimara Teruel de Assis, com finalidade de 

prosseguimento dos atos expropriatórios. 

Por decisão de fls. 373, o Juízo deferiu a realização da perícia e nomeou 

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, fixando que os trabalhos se iniciariam após o 

depósito dos honorários e que o laudo seria entregue no prazo de 30 (trinta) dias. 

 

2. IDENTIFICAÇÃO DA PERÍCIA 

Processo 1000421-55.2024.8.26.0123 

Juízo 2ª Vara Cível da Comarca de Capão Bonito/SP 

Magistrada Dra. Caroline Costa de Camargo 

Classe Execução de Título Extrajudicial - Contratos Bancários 

Exequente 
Cooperativa de Crédito, Poupança e Investimento Novos Horizontes 

- Sicredi Novos Horizontes PR/SP 

Executados 
NP Agrícola Ltda.; Ney Ferreira de Assis Segundo; e Ana Paula 

Cardozo de Barros Almeida 

Perita judicial 
Girlene Carolina de Oliveira - Engenheira Civil - CREA/SP 

507096162 

Bem avaliando 
Imóvel urbano residencial - matrícula nº 6.099 do Registro de 

Imóveis de Capão Bonito/SP 

Endereço 

registral 

Rua Walter Jorge, nº 232, Vila Nova Capão Bonito, Capão 

Bonito/SP 

Finalidade 
Determinação do valor de mercado do imóvel penhorado para 

subsidiar a execução e os atos de expropriação 

Data-base da 

avaliação 
06/07/2026 (data da vistoria e referência da avaliação) 
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3. OBJETO DA PERÍCIA 

O objeto da perícia consiste na avaliação do imóvel urbano residencial 

matriculado sob o nº 6.099 no Registro de Imóveis de Capão Bonito/SP, localizado na Rua 

Walter Jorge, nº 232, Vila Nova Capão Bonito, Capão Bonito/SP, abrangendo o terreno e as 

benfeitorias existentes, nos limites físicos e jurídicos que forem confirmados pela 

documentação atualizada e pela vistoria. 

 

4. OBJETIVO E FINALIDADE 

O objetivo é determinar, de forma tecnicamente fundamentada, o valor de 

mercado do imóvel avaliando, em moeda corrente nacional, para a data-base definida no 

laudo, fornecendo ao Juízo subsídios para o prosseguimento da execução e eventual 

adjudicação ou alienação judicial. 

Não integram o escopo a apuração da dívida executada, a atualização de 

encargos bancários, a definição de preferências entre credores, a análise jurídica da penhora, a 

regularização registral ou cadastral, nem a emissão de juízo jurídico sobre domínio, posse ou 

responsabilidade das partes. 

 

5. ESCOPO DOS TRABALHOS 

• estudo dos autos, decisões judiciais e documentos relacionados ao imóvel; 

• análise registral, cadastral e urbanística; 

• planejamento e realização da vistoria técnica; 

• registros fotográficos e medições compatíveis com a finalidade avaliatória; 

• caracterização do terreno, das benfeitorias, da ocupação e do estado de 

conservação; 

• caracterização da região e do mercado imobiliário local; 

• pesquisa, verificação e tratamento dos dados de mercado; 

• seleção e demonstração do método avaliatório; 

• elaboração das memórias de cálculo, especificação e resultado; 
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• resposta aos quesitos eventualmente apresentados e elaboração dos anexos 

técnicos. 

 

6. DOCUMENTOS E ELEMENTOS ANALISADOS 

• processo digital nº 1000421-55.2024.8.26.0123, disponibilizado em PDF, 

contendo 401 folhas; 

• petição inicial e documentos da execução; 

• matrícula nº 6.099 do Registro de Imóveis de Capão Bonito/SP, emitida em 

29/08/2025, juntada às fls. 332/336; 

• decisão de penhora e diretrizes iniciais de avaliação, às fls. 342/343; 

• decisão de nomeação da perita, às fls. 373; 

• manifestação de aceitação e estimativa de honorários, às fls. 377/378; 

• impugnação aos honorários e esclarecimentos da perita, às fls. 386/392. 

Além dos documentos constantes dos autos, foram analisados os registros 

fotográficos da vistoria realizada em 06/07/2026 e a planilha técnica “1000421-

55.2024.8.26.0123_Pesquisa_GO.xlsx”, contendo pesquisa de mercado, homogeneização dos 

elementos, verificação pelo critério de Chauvenet, intervalo de confiança e quantificação das 

benfeitorias. 

 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E LIMITAÇÕES 

a. As informações registrais consideradas correspondem à matrícula nº 6.099 

disponibilizada nos autos, emitida em 29/08/2025. Eventual alteração registral 

posterior deverá ser verificada em certidão atualizada. 

b. As características físicas, o padrão construtivo e o estado de conservação 

foram examinados por inspeção visual e registros fotográficos, sem ensaios 

destrutivos ou investigação de elementos ocultos. 

c. A matrícula registra 155,16 m² de área construída. Para a composição 

avaliatória foi adotada a área física consolidada de 200,80 m² constante da 

memória de cálculo, o que indica divergência a ser conferida perante o 

cadastro municipal e o Registro de Imóveis. 
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d. A avaliação considera o imóvel no estado aparente em que se encontrava na 

data-base, abrangendo o terreno e as benfeitorias visíveis. Não integra o escopo 

a regularização de ampliações, instalações, piscina ou demais intervenções 

eventualmente não averbadas. 

e. Não foram localizados quesitos formalmente apresentados pelas partes no 

processo disponibilizado. 

f. As declarações de corretores, anúncios e opiniões de terceiros constituem 

fontes de pesquisa sujeitas a confirmação e tratamento técnico; não substituem, 

isoladamente, a metodologia avaliatória. 

g. O resultado está vinculado à qualidade, contemporaneidade e 

representatividade da amostra de mercado utilizada, bem como às premissas e 

fatores explicitados na memória de cálculo. 

 

8. REFERENCIAL NORMATIVO, TÉCNICO E LEGAL 

• Código de Processo Civil, especialmente os dispositivos aplicáveis à prova 

pericial e à avaliação judicial; 

• ABNT NBR 13752:2024 - Perícias de engenharia na construção civil; 

• ABNT NBR 14653-1:2019 - Avaliação de bens - Parte 1: Procedimentos 

gerais; 

• ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliação de bens - Parte 2: Imóveis urbanos; 

• Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, no que for 

compatível com o caso concreto; 

• demais normas, legislação urbanística, bases oficiais e referências técnicas 

efetivamente utilizadas. 

 

9. CARACTERIZAÇÃO REGISTRAL E CADASTRAL DO IMÓVEL 

9.1. Identificação e localização 

A matrícula nº 6.099 identifica o imóvel originalmente como lote nº 24 da 

quadra nº 11 do loteamento Nova Capão Bonito, com frente para a antiga Rua 02, 

posteriormente denominada Rua Walter Jorge. A edificação recebeu o número municipal 232. 
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9.2. Terreno 

Característica Informação registral 

Lote / quadra Lote 24 / Quadra 11 

Área do terreno 347,59 m² 

Frente 9,96 m para a Rua Walter Jorge 

Fundos 9,80 m, confrontando com o lote 08 

Lado esquerdo 34,38 m, confrontando com o lote 23 

Lado direito 34,39 m, confrontando com o lote 25 

Topografia Não descrita na matrícula 

Formato 
Aparentemente regular, conforme dimensões 

registrais 

 

9.3. Benfeitorias averbadas 

A averbação AV-06 registra a construção, em 2006, de prédio residencial em 

alvenaria, com cobertura de telhas cerâmicas tipo romana, áreas internas e externas revestidas 

e pintadas, instalações canalizadas e os seguintes ambientes: garagem, sala de estar, sala de 

jantar, escritório, copa-cozinha, área de serviço, banheiro, circulação, um dormitório e duas 

suítes. A área construída averbada é de 155,16 m². 

A averbação AV-07 registra que o prédio residencial situado na Rua Walter 

Jorge recebeu o número 232 e estava em condições de habitabilidade na data da vistoria 

municipal de 05/01/20062. 

 

9.4. Titularidade e registros relevantes 

Conforme o registro R-08, o imóvel foi adquirido por Ney Ferreira de Assis 

Segundo, casado sob o regime da comunhão parcial de bens com Rosimara Teruel de Assis. O 

cadastro municipal indicado no título é 01.06.055.0070-001-3. 

A averbação AV-10 registra o cancelamento, em 2017, da hipoteca constituída 

em favor da Caixa Econômica Federal. A certidão de 29/08/2025 declarou não haver 

 
2 Na vistoria, constatou-se edificação residencial térrea em alvenaria, com cobertura predominantemente 

em telhas cerâmicas, ambientes revestidos e acabados, garagem coberta, áreas sociais integradas, 

dormitórios, banheiros, cozinha, área de serviço e espaço de lazer posterior com piscina e área gourmet. A 

configuração física observada é superior à área averbada, razão pela qual a diferença deverá ser tratada 

como ressalva de regularidade cadastral e registral. 
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alterações relativas à alienação ou ônus além das nela contidas. Posteriormente, o Juízo 

determinou a penhora do imóvel nestes autos. 

A presente avaliação não substitui certidão de matrícula atualizada. A 

existência, extensão e preferência de penhoras, indisponibilidades, ônus ou restrições 

posteriores à certidão analisada deverão ser verificadas diretamente no Registro de Imóveis. 

 

10. VISTORIA TÉCNICA 

A vistoria técnica foi realizada em 06 de julho de 2026, em período diurno, 

com acesso às áreas externas e internas do imóvel. Foram efetuados registros fotográficos, 

inspeção visual dos ambientes, reconhecimento da implantação, verificação do padrão 

construtivo, da conservação aparente, do uso e das benfeitorias existentes. Não foram 

realizados ensaios destrutivos, testes de instalações ou levantamento cadastral de precisão. 

 

10.1. Síntese das constatações de campo 

Grupo Verificações 

Entorno 

Via urbana pavimentada, ocupação predominantemente residencial, redes 

aparentes de energia, iluminação pública, drenagem superficial, passeios e acesso 

veicular. 

Terreno 

Lote urbano com frente aproximada compatível com a matrícula, implantação 

integralmente ocupada por residência, garagem e lazer. Topografia visualmente 

plana. 

Edificação 
Residência térrea em alvenaria, padrão médio, com áreas íntimas e sociais, 

garagem coberta, cozinha, lavanderia, piscina e área gourmet. 

Conservação 
Estado aparente entre regular e bom, com acabamentos funcionais e sinais 

ordinários de uso e manutenção. 

Ocupação Imóvel em uso residencial e mobiliado na data da vistoria. 

Regularidade 

aparente 
Área física adotada de 200,80 m², superior à área averbada de 155,16 m². 

Mercado 

local 

Pesquisa composta por dez ofertas de terrenos na região geoeconômica de Nova 

Capão e Vila Cruzeiro. 

 

11. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

O imóvel situa-se no bairro Nova Capão, em zona urbana consolidada do 

Município de Capão Bonito/SP, em trecho de ocupação predominantemente residencial da 

Rua Walter Jorge. O entorno é formado majoritariamente por edificações térreas de 

Processo 1000421-55.2024.8.26.0123/SP, Evento 272, PER&Iacute;CIA1, Página 8



GIRLENE C. DE OLIVEIRA 

ENGª. CIVIL, PERÍCIA  E AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

____________________________________________________________________________________________________ 
 

9 

 

padrão construtivo simples a médio e apresenta acesso direto pela via pública. Entre os 

melhoramentos públicos observados na diligência destacam-se pavimentação asfáltica, 

meio-fio e sarjeta, passeios parcialmente implantados, iluminação pública, rede aérea de 

energia elétrica, abastecimento de água, drenagem superficial, coleta de resíduos e 

serviços urbanos usuais. A designação específica da zona urbanística municipal não 

constou dos documentos disponibilizados; para fins desta avaliação, o imóvel foi 

caracterizado como inserido em zona urbana de uso predominantemente residencial, sem 

identificação de condicionante urbanística excepcional que demandasse ajuste autônomo 

de valor. 

 

12. CARACTERIZAÇÃO FÍSICA DO IMÓVEL 

Uso atual Residencial unifamiliar 

Tipologia Casa térrea isolada, com garagem e área de lazer 

Área do terreno 347,59 m² - conforme matrícula 

Área construída 
200,80 m² - área adotada na memória de cálculo; matrícula registra 

155,16 m² 

Padrão construtivo Médio (referência R1-N/CUB) 

Idade real/aparente 
Construção averbada em 2006; vida decorrida adotada de 30 anos 

para fins de depreciação 

Estado de conservação Classe C - entre regular e bom, conforme inspeção visual 

Topografia Aparentemente plana 

Ocupação Residencial, ocupada e mobiliada na data da vistoria 

Zoneamento 

Zona urbana consolidada, de ocupação predominantemente 

residencial. A nomenclatura oficial da zona urbanística não 

foi confirmada nos documentos analisados. 

Infraestrutura 

Via pavimentada, meio-fio e sarjeta, passeios parcialmente 

implantados, iluminação pública, rede aérea de energia 

elétrica, abastecimento de água, drenagem superficial, 

coleta de resíduos e serviços urbanos aparentes. 

Vagas 
Garagem coberta com acesso por portão frontal; capacidade visual 

para mais de um veículo 
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13. DIAGNÓSTICO DO MERCADO IMOBILIÁRIO 

A pesquisa evidenciou oferta ativa de terrenos urbanos nos bairros Nova Capão 

e Vila Cruzeiro, com valores unitários originais heterogêneos em razão de diferenças de área, 

testada, profundidade, topografia e localização. Após a aplicação dos fatores de 

homogeneização e do saneamento estatístico, os dados apresentaram dispersão compatível 

com o tratamento adotado. O mercado foi considerado de liquidez normal para imóveis 

residenciais urbanos, sem que essa classificação implique garantia de prazo de 

comercialização. 

 

14. METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

Considerando a disponibilidade de dados comparáveis de terrenos e a 

existência de benfeitorias com área física divergente do registro, adotou-se o MÉTODO 

EVOLUTIVO:  

 

1) O valor do terreno foi obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, com tratamento por fatores, atingindo o Grau de Fundamentação II e de 

Precisão III. 

Tabela 1 - grau de fundamentação para tratamento por fatores. (NBR 14653-2/19) 

It Descrição 
Grau 

Pontos 
III II I 

1 Caracterização do 

bem avaliando 

Completa quanto a todos 

os atributos analisados 

Completa quanto aos 

atributos 

utilizados no tratamento 

Adoção de uma 

situação paradigma 

2 

2 Quantidade mínima 

de dados 

efetivamente 

utilizados 

12 5 3 2 

3 Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas, 

com foto e 

características 

observadas pelo autor do 

laudo 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas  

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados 

correspondentes aos 

fatores 

utilizados  

2 

4 Intervalo admissível 

de 

ajuste para o 

conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50a 3 

Total 9 
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Tabela 2 - enquadramento segundo o grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores. 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios Itens 2 e 4 no Grau III, com 

os demais no mínimo no 

Grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo no 

Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no 

Grau I 

 

Tabela 3 - Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do método comparativo direto de 

dados de mercado. 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de 

confiança de 80 % em 

torno da estimativa de 

tendência central 

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

 

2) O valor das benfeitorias foi estimado pelo Método do Custo de Reprodução 

depreciado, mediante referência CUB e coeficiente de Ross-Heidecke. 

Tabela 4 - Grau de fundamentação para o Método Evolutivo 

It Descrição 
Grau 

Pontos 
III II I 

1 Estimativa do 

valor do terreno 

Grau III de 

fundamentação no 

método comparativo 

ou no involutivo 

Grau II de 

fundamentação no 

método comparativo 

ou no involutivo 

Grau I de 

fundamentação no 

método comparativo ou 

no involutivo 

2 

2 Estimativa dos 

custos de reedição 

ou do valor de 

venda  

Grau III de 

fundamentação 

no método da 

quantificação do custo 

Grau II de 

fundamentação 

no método da 

quantificação do custo 

ou emprego do VEIU 

– 2019 

Grau I de 

fundamentação 

no método da 

quantificação do custo 

2 

3 Fator de 

Comercialização 

ou Fator de Ajuste 

ao Mercado 

Inferido em mercado 

semelhante, com mais 

de 03 (três) elementos 

Inferido em mercado 

semelhante, com 03 

(três) elementos 

Justificado 1 

Total 5 

 

 

Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentação para o Método Evolutivo 

Graus III II I 

Pontos mínimos 8 5 3 

Itens obrigatórios 1 E 2, com3 no 

mínimo no Grau II 

1 e 2, com 3 no 

mínimo no Grau I 

Todos 
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14.1. Alternativa preferencial - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

Para o terreno, foram utilizados dez elementos ofertados na região 

geoeconômica do avaliando. Os preços foram convertidos em valores unitários e 

homogeneizados pelos fatores de oferta, área, frente, profundidade, topografia e demais 

atributos efetivamente aplicáveis. O valor unitário adotado para o avaliando foi de R$ 

591,66/m². 

 

14.1.1. Parâmetros e fatores de homogeneização do terreno 

O valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, a partir de dez ofertas localizadas na mesma região geoeconômica do 

avaliando. Inicialmente, os preços totais foram convertidos em valores unitários de terreno 

(R$/m²).  

Na sequência, cada elemento foi transportado para a situação paradigma do 

imóvel avaliando mediante tratamento por fatores, observados os limites de extrapolação e 

a pertinência mercadológica de cada variável. Foram considerados:  

(i) fator de oferta, igual a 0,90, destinado a absorver a margem 

ordinária de negociação dos preços anunciados;  

(ii) fator frente, tomando-se como referência 10,00 m para a 2ª região 

da CAJUFA, limitado aos fatores 0,8409 e 1,1892;  

(iii) fator profundidade equivalente, obtida pela divisão da área pela 

frente principal projetada, com faixa paradigma entre 25,00 m e 

40,00 m, limites de 12,50 m e 80,00 m e expoentes 0,50 e 0,25, 

conforme o intervalo; (v) fator topografia, conforme as faixas 

normativas para terreno plano, aclive e declive; 

(iv) Fator topografia, calculado em função do relevo analisado e 

dentro das faixas de fatores de referência da CAJUFA, limitados 

entre 1,00 a 0,70; e 

(v) fator área, calculado individualmente pela relação entre a área da 

amostra e a área do avaliando, com expoente 1/4 para diferenças 

inferiores a 30% e 1/8 para diferenças iguais ou superiores a 30%;  
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O valor unitário homogeneizado de cada elemento resultou do produto do 

valor unitário original pelos fatores aplicáveis. Após o saneamento pelo critério de 

Chauvenet e a análise do intervalo de confiança, adotou-se o valor unitário de R$ 

591,66/m², resultando em R$ 205.653,78 para o terreno de 347,59 m². 

 

14.2. Alternativa subsidiária - Método Evolutivo 

Para as benfeitorias, foi adotada a tipologia “Casa térrea - padrão médio (R1-

N)”, área de 200,80 m², valor CUB de R$ 2.670,26/m² e fator de obsoletismo/depreciação de 

0,7533257, resultando em valor unitário depreciado de R$ 2.011,58/m² e valor total de R$ 

403.924,36. 

 

14.2.1. Critérios para quantificação do custo das benfeitorias 

A benfeitoria foi quantificada pelo Método da Quantificação do Custo, com 

depreciação, integrada ao Método Evolutivo. Adotou-se área construída de 200,80 m², 

correspondente à configuração física consolidada na memória de cálculo, e a tipologia 

residencial unifamiliar térrea, padrão médio, equivalente ao padrão R1-N, com custo 

unitário básico (CUB) de R$ 2.670,26/m², base de junho/2026. O estado de conservação 

foi enquadrado na Classe C, entre regular e bom, e a idade aparente considerada foi de 30 

anos, para vida referencial de 70 anos. 

 O coeficiente de Ross-Heidecke foi calculado pela expressão  

K = 1 - {R + [(1 - R) × c]} 

Sendo que R= 0,5 × [(x/n) + (x/n)²] representa a parcela de depreciação por 

idade, x é a idade aparente, n é a vida referencial e c é o coeficiente correspondente ao 

estado de conservação, adotado em 0,0032.  

Para x = 30 anos e n = 70 anos, obteve-se K = 0,6917. Considerando valor 

residual de 20%, o fator de obsoletismo foi determinado por Fo = 0,20 + (0,80 × K), 

resultando em Fo = 0,7533.  

Assim, o valor unitário depreciado correspondeu a R$ 2.011,58/m² e o valor 

total das benfeitorias a R$ 403.924,36. Não foi aplicado fator de comercialização, 

adotando-se Fc = 1,00, porque o bem apresenta uso residencial unifamiliar próprio, sem 
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finalidade de exploração de renda, e não foram identificados dados de mercado suficientes 

para demonstrar vantagem ou desvantagem econômica autônoma decorrente da 

conjugação terreno-benfeitoria.  

A introdução de fator distinto de 1,00, nessas condições, produziria ajuste 

não comprovado e potencial dupla contagem de atributos já refletidos nos componentes 

avaliados. 

 

14.3. Critérios de tratamento 

• identificação completa das fontes e contemporaneidade dos dados; 

• verificação de semelhança quanto à localização, área, uso, padrão, estado de 

conservação, idade, topografia, testada e demais atributos relevantes; 

• aplicação somente de fatores tecnicamente justificáveis e efetivamente relacionados 

à formação do valor; 

• saneamento de dados discrepantes com demonstração objetiva; 

• cálculo de intervalos, medidas de dispersão e testes pertinentes; 

• enquadramento do grau de fundamentação e do grau de precisão quando aplicável. 

 

15. PESQUISA DE MERCADO 

A amostra foi composta por dez ofertas de terrenos urbanos localizados 

predominantemente em Nova Capão, com dois elementos em Vila Cruzeiro, no Município 

de Capão Bonito/SP. Foram consultados corretores e imobiliárias locais, com registro de 

endereço, fonte, contato, valor ofertado, área, testada, profundidade e topografia. Todos os 

elementos foram tratados como ofertas, com aplicação de fator de fonte igual a 0,90. 
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N Endereço Fonte Natureza 
Área 

terreno 
Valor Bairro 

1 
Rua Pedro Mariano 

Filho (frente ao nº 440) 
Gideão Proença Oferta 396,00 m² R$ 300.000,00 

Nova 

Capão 

2 
Rua Odorica Maria 

Vieira 

Márcio Mariano 

Imobiliária 
Oferta 300,00 m² R$ 165.000,00 

Nova 

Capão 

3 Av. José Bloes Mota Porthal Imóveis Oferta 186,00 m² R$ 100.000,00 
Nova 

Capão 

4 
Rua Eugênio Bento 

Chaves 

Márcio Mariano 

Imobiliária 
Oferta 300,00 m² R$ 150.000,00 

Nova 

Capão 

5 
Rua Itamar Pancrácio 

Fontes 

Bem Morar 

Imóveis 
Oferta 570,00 m² R$ 450.000,00 

Nova 

Capão 

6 Rua Ferdinando Tuzzi 
Márcio Mariano 

Imobiliária 
Oferta 300,00 m² R$ 140.000,00 

Nova 

Capão 

7 Rua Vinte e Oito 
Almir Corretor de 

Imóveis 
Oferta 148,20 m² R$ 100.000,00 

Nova 

Capão 

8 
Rua João Oliva do 

Amaral, s/n 
Porthal Imóveis Oferta 620,00 m² R$ 320.000,00 

Nova 

Capão 

9 Rua Júlio Prestes 
Márcio Mariano 

Imobiliária 
Oferta 355,00 m² R$ 320.000,00 

Vila 

Cruzeiro 

10 
Rua Narciso da Silva 

Prestes 

Márcio Mariano 

Imobiliária 
Oferta 185,00 m² R$ 95.000,00 

Vila 

Cruzeiro 

 

16. TRATAMENTO DOS DADOS E MEMÓRIA DE CÁLCULO 

Os valores unitários homogeneizados das dez amostras foram: R$ 

643,49/m²; R$ 539,82/m²; R$ 655,21/m²; R$ 490,74/m²; R$ 694,96/m²; R$ 435,13/m²; R$ 

771,31/m²; R$ 418,46/m²; R$ 756,88/m²; e R$ 538,51/m². A média homogeneizada foi de 

R$ 594,45/m², com desvio padrão de R$ 127,84/m².  

Pelo critério de Chauvenet, todos os elementos foram considerados 

pertinentes, pois os desvios normalizados permaneceram inferiores ao valor crítico de 

1,95996.  

Para intervalo de confiança de 80%, obtiveram-se limites de R$ 538,54/m² e 

R$ 650,36/m², amplitude relativa de 9,41% e valor unitário final adotado de R$ 

591,66/m².  

Aplicado à área de terreno de 347,59 m², resulta o valor de R$ 205.653,77 

para o terreno. Somado ao valor depreciado das benfeitorias, de R$ 403.924,36, o valor 

calculado do imóvel é de R$ 609.578,14. 
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17. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

À vista da quantidade de dados, da identificação das fontes, do tratamento 

por fatores, da verificação de pertinência e da amplitude do intervalo de confiança, a 

avaliação enquadra-se indicativamente no Grau II de fundamentação e no Grau III de 

precisão, conforme os critérios aplicáveis da ABNT NBR 14653-2. O enquadramento 

considera as informações efetivamente disponíveis e as ressalvas registradas neste laudo. 

 

18. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

O valor calculado para o imóvel, na data-base de 06/07/2026, corresponde a 

R$ 609.578,14. Para fins de avaliação judicial, adota-se o valor arredondado de R$ 

610.000,00 (seiscentos e dez mil reais), compreendendo terreno e benfeitorias no estado 

aparente observado na vistoria. 

 

19. CONCLUSÃO 

Com base na documentação analisada, na vistoria técnica, na pesquisa de 

mercado e nas memórias de cálculo, conclui-se que o VALOR DE MERCADO do 

imóvel residencial situado na Rua Walter Jorge, nº 232, Nova Capão, Capão 

Bonito/SP, objeto da matrícula nº 6.099, corresponde, em 06 de julho de 2026, a R$ 

610.000,00 (seiscentos e dez mil reais). O resultado considera a área de terreno registral 

de 347,59 m² e a área construída física adotada de 200,80 m², permanecendo ressalvada a 

divergência em relação aos 155,16 m² averbados. 

 

20. RESPOSTAS AOS QUESITOS 

Não foram identificados quesitos formalmente apresentados nos elementos 

processuais disponibilizados para a elaboração deste laudo. 

 

21. ENCERRAMENTO 

O presente laudo é composto pelo corpo técnico, mapa de localização, 

documentos cadastrais e registrais, pesquisa de mercado, memória de cálculo e relatório 

fotográfico, assinados digitalmente. 
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ANEXO I - MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

Macrolocalização do imóvel avaliando no Município de Capão Bonito/SP. 

 
Figura 1 - Macrolocalização do imóvel avaliando, com indicação do acesso viário e referências urbanas.  

 

Localização do imóvel avaliando e caracterização imediata do entorno. 

 
Figura 2 – localização do imóvel avaliando e ocupação do entorno imediato em imagem de satélite. 
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ANEXO II - CERTIDÃO DE MATRÍCULA Nº 6.099 
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ANEXO III - BOLETIM INFORMATIVO CADASTRAL DO IMÓVEL 
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ANEXO IV - PESQUISA DE MERCADO E MEMÓRIA DE CÁLCULO 

 

Quadro-resumo da composição do valor 

Componente Base de cálculo 
Valor 

unitário/fator 
Resultado 

Terreno 347,59 m² R$ 591,66/m² R$ 205.653,77 

Benfeitorias 200,80 m² R$ 2.011,58/m² R$ 403.924,36 

Valor calculado Terreno + benfeitorias — R$ 609.578,14 

Valor adotado Arredondamento técnico — R$ 610.000,00 

 

Parâmetros estatísticos do terreno 

Parâmetro Resultado 

Número de elementos 10 

Média homogeneizada R$ 594,45/m² 

Desvio padrão R$ 127,84/m² 

Intervalo de confiança de 80% R$ 538,54/m² a R$ 650,36/m² 

Amplitude relativa 9,41% 

Valor unitário adotado R$ 591,66/m² 

Critério de Chauvenet Todos os elementos pertinentes 

 

 

Parâmetros para determinação do valor da benfeitoria (Quantificação de custo) 

Tipologia Área m² 

Coeficiente 

de 

conservação 

Idade 

aparente 

(anos) 

Vida 

referencial 

(anos) 

% vida 

decorrida 

Casa térrea - 

padrão médio 

(R1-N) 

200,80 0,32% 30 70 42,86% 

Coeficiente 

Ross-Heidecke 

K 

Fator 

Obsoletismo 

Valor CUB 

R$/m² 

Valor 

Unitário3 R$ 
Valor total benfeitoria R$ 

0,6917 0,7533 R$ 2.670,26 R$ 2.011,58 R$ 403.924,36 

 
3 Fonte: SINDUSCON, base junho/2026 (R1-N) 
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ANEXO V - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DA VISTORIA 

 

  
Foto 1 - Vista do logradouro e das condições de 

acesso. 

Foto 2 - Vista geral da fachada e imóveis 

confrontantes. 

 

  
Foto 3 - Fachada frontal do imóvel avaliando. Foto 4 - Garagem e varanda coberta frontal. 

 

  
Foto 5 - Sala de estar - vista interna. Foto 7 - Cozinha com armários e bancada. 

 

  
Foto 10 - Suíte e acesso ao banheiro. Foto 16 - Lavanderia e instalações de serviço. 
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Foto 17 - Área de lazer posterior com piscina. 
Foto 18 - Área gourmet coberta com churrasqueira e 

forno. 

 

  
Foto 6 - Sala de estar e integração com sala de 

jantar. 
Foto 8 - Ambiente de escritório/dormitório. 
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Foto 9 - Dormitório com armários. Foto 11 - Banheiro com banheira e bancada. 

 

  
Foto 12 - Banheiro social com revestimento 

cerâmico. 
Foto 13 - Banheiro com box e ventilação natural. 
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Foto 14 - Lavabo. Foto 15 - Área de serviço coberta. 
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ANEXO VI - IMAGENS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS (AMOSTRAS) 

Amostra 01, Rua Pedro Mariano Filho, em frente ao nº 440, Nova Capão, Capão 

Bonito/SP 

 

 

Amostra 02, Rua Odorica Maria Vieira, Nova Capão, Capão Bonito/SP 

 

 

Processo 1000421-55.2024.8.26.0123/SP, Evento 272, PER&Iacute;CIA1, Página 31



GIRLENE C. DE OLIVEIRA 

ENGª. CIVIL, PERÍCIA  E AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

____________________________________________________________________________________________________ 
 

32 

 

Amostra 03, Avenida José Bloes Mota, Nova Capão, Capão Bonito/SP 

 

 

Amostra 04, Rua Eugênio Bento Chaves, Nova Capão, Capão Bonito/SP 
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Amostra 05, Rua Itamar Pancrácio Fontes, Nova Capão, Capão Bonito/SP 

 

 

Amostra 06, Rua Ferdinando Tuzzi, Nova Capão, Capão Bonito/SP 
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Amostra 07, Rua Vinte e Oito, Nova Capão, Capão Bonito/SP 

 

 

Amostra 08, Rua João Oliva do Amaral, s/n, Nova Capão, Capão Bonito/SP 
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Amostra 09, Rua Júlio Prestes, Vila Cruzeiro, Capão Bonito/SP 

 

 

Amostra 10, Rua Narciso da Silva Prestes, Vila Cruzeiro, Capão Bonito/SP 
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