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) GIRLENE C. DE OLIVEIRA
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 2°
VARA CIVEL DA COMARCA DE CAPAO BONITO/SP.

Processo Digital n°: 1000421-55.2024.8.26.0123

Classe - Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Exequente: Cooperativa de Crédito, Poupanga e Investimento Novos
Horizontes - Sicredi Novos Horizontes PR/SP

Executados: NP Agricola Ltda.; Ney Ferreira de Assis Segundo; e Ana Paula
Cardozo de Barros Almeida

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO IMOBILIARIA

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, engenheira civil, perita
judicial nomeada nos autos da execu¢do em epigrafe, vem, respeitosamente, a
presenga de Vossa Exceléncia, apresentar o LAUDO PERICIAL DE
AVALIACAO IMOBILIARIA!, elaborado nos limites do encargo judicial e
em conformidade com os referenciais técnicos aplicaveis, fazendo-o nos termos

que seguem.

I Resumo: O presente laudo consolida a andlise dos autos, a vistoria técnica realizada no imével, os
registros fotograficos e a pesquisa de mercado tratada por fatores, com data-base em 06 de julho de 2026.
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de Execucdo de Titulo Extrajudicial fundada em contrato bancario,
promovida pela Cooperativa de Crédito, Poupanga e Investimento Novos Horizontes - Sicredi
Novos Horizontes PR/SP em face de NP Agricola Ltda., Ney Ferreira de Assis Segundo e

Ana Paula Cardozo de Barros Almeida.

No curso da execu¢do, foi determinada a penhora do imdvel descrito na
matricula n° 6.099 do Registro de Imdveis de Capao 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 expropriatorios.

Por decisdo de fls. 373, o Juizo deferiu a realizacdo da pericia e nomeou
GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, fixando que os trabalhos se iniciariam apds o

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

2. IDENTIFICACAO DA PERIiCIA

Processo 1000421-55.2024.8.26.0123
Juizo 2% Vara Civel da Comarca de Capao Bonito/SP
Magistrada Dra. Caroline Costa de Camargo
Classe Execugdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Exequente Cooperativa de Crédito, Poupanca e Investimento Novos Horizontes
1 - Sicredi Novos Horizontes PR/SP
NP Agricola Ltda.; Ney Ferreira de Assis Segundo; e Ana Paula
Executados .
Cardozo de Barros Almeida
P Girlene Carolina de Oliveira - Engenheira Civil - CREA/SP
Perita judicial

507096162

Bem avaliando

Imovel urbano residencial - matricula n® 6.099 do Registro de
Iméveis de Capao Bonito/SP

Endereco Rua Walter Jorge, n° 232, Vila Nova Capao Bonito, Capao
registral Bonito/SP
Finalidade Determinacao do valor de mercado do imdvel penhorado para

subsidiar a execugado e os atos de expropriacao

Data-base da
avaliacao

06/07/2026 (data da vistoria e referéncia da avaliagdo)
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3. OBJETO DA PERICIA

O objeto da pericia consiste na avaliagdo do imovel urbano residencial
matriculado sob o n° 6.099 no Registro de Imdveis de Capao Bonito/SP, localizado na Rua
Walter Jorge, n°® 232, Vila Nova Capao Bonito, Capao Bonito/SP, abrangendo o terreno e as
benfeitorias existentes, nos limites fisicos e juridicos que forem confirmados pela

documentacao atualizada e pela vistoria.

4. OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo ¢ determinar, de forma tecnicamente fundamentada, o valor de
mercado do imovel avaliando, em moeda corrente nacional, para a data-base definida no
laudo, fornecendo ao Juizo subsidios para o prosseguimento da execug¢do e eventual

adjudicac¢do ou alienagao judicial.

Nao integram o escopo a apuragdo da divida executada, a atualizacdo de
encargos bancarios, a defini¢do de preferéncias entre credores, a analise juridica da penhora, a
regularizacdo registral ou cadastral, nem a emissao de juizo juridico sobre dominio, posse ou

responsabilidade das partes.

5. ESCOPO DOS TRABALHOS
¢ estudo dos autos, decisdes judiciais e documentos relacionados ao imével;
e analise registral, cadastral e urbanistica;
e planejamento e realizacdo da vistoria técnica;
e registros fotograficos e medigdes compativeis com a finalidade avaliatoria;

e caracterizacdo do terreno, das benfeitorias, da ocupacdo e do estado de

conservacao;
e caracterizagdo da regido e do mercado imobiliario local;
e pesquisa, verificacdo e tratamento dos dados de mercado;
e selecdo e demonstracao do método avaliatorio;

e claboracao das memorias de calculo, especificacao e resultado;
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e resposta aos quesitos eventualmente apresentados e elaboragdo dos anexos

técnicos.

6. DOCUMENTOS E ELEMENTOS ANALISADOS

e processo digital n® 1000421-55.2024.8.26.0123, disponibilizado em PDF,
contendo 401 folhas;

e peticdo inicial e documentos da execugao;

e matricula n° 6.099 do Registro de Imoveis de Capao Bonito/SP, emitida em

29/08/2025, juntada as fls. 332/336;
e decisao de penhora e diretrizes iniciais de avaliacao, as fls. 342/343;
e decisdao de nomeacao da perita, as fls. 373;
e manifestagdo de aceitacdo e estimativa de honorarios, as fls. 377/378;
e impugnacdo aos honorarios e esclarecimentos da perita, as fls. 386/392.

Além dos documentos constantes dos autos, foram analisados os registros
fotograficos da vistoria realizada em 06/07/2026 e a planilha técnica “1000421-
55.2024.8.26.0123 Pesquisa_GO.xIsx”, contendo pesquisa de mercado, homogeneizagao dos
elementos, verificagdo pelo critério de Chauvenet, intervalo de confianca e quantificagdo das

benfeitorias.

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E LIMITACOES

a. As informagdes registrais consideradas correspondem a matricula n® 6.099
disponibilizada nos autos, emitida em 29/08/2025. Eventual alteragdo registral

posterior devera ser verificada em certidao atualizada.

b. As caracteristicas fisicas, o padrao construtivo e o estado de conservagao
foram examinados por inspecdo visual e registros fotograficos, sem ensaios

destrutivos ou investigacdao de elementos ocultos.

c. A matricula registra 155,16 m?> de darea construida. Para a composigdo
avaliatoria foi adotada a area fisica consolidada de 200,80 m? constante da
memoria de célculo, o que indica divergéncia a ser conferida perante o

cadastro municipal e o Registro de Imoveis.
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A avaliagdo considera o imovel no estado aparente em que se encontrava na
data-base, abrangendo o terreno e as benfeitorias visiveis. Nao integra o escopo
a regularizacdo de ampliagdes, instalagcdes, piscina ou demais intervengoes

eventualmente ndo averbadas.

Nao foram localizados quesitos formalmente apresentados pelas partes no

processo disponibilizado.

As declaragdes de corretores, anuncios € opinides de terceiros constituem
fontes de pesquisa sujeitas a confirmacao e tratamento técnico; ndo substituem,

isoladamente, a metodologia avaliatdria.

O resultado estd vinculado & qualidade, contemporancidade e
representatividade da amostra de mercado utilizada, bem como as premissas e

fatores explicitados na memoria de célculo.

8. REFERENCIAL NORMATIVO, TECNICO E LEGAL

Cdodigo de Processo Civil, especialmente os dispositivos aplicaveis a prova

pericial e a avaliagdo judicial;
ABNT NBR 13752:2024 - Pericias de engenharia na construgao civil;

ABNT NBR 14653-1:2019 - Avaliagdao de bens - Parte 1: Procedimentos

gerais;
ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliagdo de bens - Parte 2: Imdveis urbanos;

Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP, no que for

compativel com o caso concreto;

demais normas, legislacdo urbanistica, bases oficiais e referéncias técnicas

efetivamente utilizadas.

9. CARACTERIZACAO REGISTRAL E CADASTRAL DO IMOVEL

9.1.

Identificacio e localizacao

A matricula n® 6.099 identifica o imével originalmente como lote n® 24 da

quadra n® 11 do loteamento Nova Capdo Bonito, com frente para a antiga Rua 02,

posteriormente denominada Rua Walter Jorge. A edificacdo recebeu o nimero municipal 232.
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9.2. Terreno

Caracteristica Informacao registral
Lote / quadra Lote 24 / Quadra 11
Area do terreno 347,59 m?
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 Nao descrita na matricula
Formato Ape.lrent.emente regular, conforme dimensdes
registrais

9.3. Benfeitorias averbadas

A averbacdo AV-06 registra a construgdo, em 2006, de prédio residencial em
alvenaria, com cobertura de telhas ceramicas tipo romana, areas internas e externas revestidas
e pintadas, instalagdes canalizadas e os seguintes ambientes: garagem, sala de estar, sala de
jantar, escritorio, copa-cozinha, area de servigo, banheiro, circulagdo, um dormitério e duas

suites. A area construida averbada é de 155,16 m2.

A averbag¢do AV-07 registra que o prédio residencial situado na Rua Walter
Jorge recebeu o numero 232 e estava em condi¢des de habitabilidade na data da vistoria

municipal de 05/01/2006°.

9.4. Titularidade e registros relevantes

Conforme o registro R-08, o imovel foi adquirido por Ney Ferreira de Assis
Segundo, casado sob o regime da comunhao parcial de bens com Rosimara Teruel de Assis. O

cadastro municipal indicado no titulo ¢ 01.06.055.0070-001-3.

A averbagdo AV-10 registra o cancelamento, em 2017, da hipoteca constituida

em favor da Caixa EconOmica Federal. A certiddo de 29/08/2025 declarou ndo haver

? Na vistoria, constatou-se edificacdo residencial térrea em alvenaria, com cobertura predominantemente
em telhas cerdmicas, ambientes revestidos e acabados, garagem coberta, dareas sociais integradas,
dormitorios, banheiros, cozinha, area de servigo e espago de lazer posterior com piscina e area gourmet. A
configuragdo fisica observada é superior a area averbada, razdo pela qual a diferenga deverda ser tratada
como ressalva de regularidade cadastral e registral.
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alteracdes relativas a alienacdo ou Onus além das nela contidas. Posteriormente, o Juizo

determinou a penhora do imovel nestes autos.

A presente avaliagdo ndo substitui certiddo de matricula atualizada. A
existéncia, extensao e preferéncia de penhoras, indisponibilidades, 6nus ou restri¢des

posteriores a certidao analisada deverao ser verificadas diretamente no Registro de Imdveis.

10. VISTORIA TECNICA

A vistoria técnica foi realizada em 06 de julho de 2026, em periodo diurno,
com acesso as areas externas e internas do imovel. Foram efetuados registros fotograficos,
inspe¢do visual dos ambientes, reconhecimento da implantagdo, verificagdo do padrdo
construtivo, da conservacao aparente, do uso e das benfeitorias existentes. Nao foram

realizados ensaios destrutivos, testes de instalagdes ou levantamento cadastral de precisao.

10.1. Sintese das constata¢des de campo

Grupo Verificacoes

Via urbana pavimentada, ocupagao predominantemente residencial, redes
Entorno aparentes de energia, iluminagdo publica, drenagem superficial, passeios e acesso
veicular.

Lote urbano com frente aproximada compativel com a matricula, implantacao

Terreno integralmente ocupada por residéncia, garagem e lazer. Topografia visualmente
plana.
Edificacio Residéncia térrea em alvenaria, padrao médio, com areas intimas e sociais,
¢ garagem coberta, cozinha, lavanderia, piscina e area gourmet.
~ Estado aparente entre regular e bom, com acabamentos funcionais e sinais
Conservagdo . -
ordinarios de uso e manutencgio.
Ocupagdo Imovel em uso residencial e mobiliado na data da vistoria.
Regularidade | ; . L
& Area fisica adotada de 200,80 m?, superior a area averbada de 155,16 m?.
aparente
Mercado Pesquisa composta por dez ofertas de terrenos na regido geoecondmica de Nova
local Capao e Vila Cruzeiro.

11. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imovel situa-se no bairro Nova Capao, em zona urbana consolidada do
Municipio de Capdo Bonito/SP, em trecho de ocupacao predominantemente residencial da

Rua Walter Jorge. O entorno ¢ formado majoritariamente por edificagdes térreas de
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padrao construtivo simples a médio e apresenta acesso direto pela via publica. Entre os

melhoramentos publicos observados na diligéncia destacam-se pavimentacao asfaltica,

meio-fio e sarjeta, passeios parcialmente implantados, iluminagdo publica, rede aérea de

energia elétrica, abastecimento de agua, drenagem superficial, coleta de residuos e

servicos urbanos usuais. A designagdo especifica da zona urbanistica municipal nao

constou dos documentos disponibilizados; para fins desta avaliagdo, o imoével foi

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

identificacdo de condicionante urbanistica excepcional que demandasse ajuste autonomo

de valor.

12. CARACTERIZACAO FiSICA DO IMOVEL

Uso atual

Residencial unifamiliar

Tipologia

Casa térrea isolada, com garagem e area de lazer

Area do terreno

347,59 m? - conforme matricula

Area construida

200,80 m? - area adotada na memoria de célculo; matricula registra
155,16 m?

Padrao construtivo

Meédio (referéncia R1-N/CUB)

Idade real/aparente

Construcdo averbada em 2006; vida decorrida adotada de 30 anos
para fins de depreciagao

Estado de conservaciao

Classe C - entre regular € bom, conforme inspegdo visual

Topografia Aparentemente plana
Ocupacao Residencial, ocupada e mobiliada na data da vistoria
Zona urbana consolidada, de ocupacao predominantemente
Zoneamento residencial. A nomenclatura oficial da zona urbanistica ndo
foi confirmada nos documentos analisados.
Via pavimentada, meio-fio e sarjeta, passeios parcialmente
implantados, iluminagao publica, rede aérea de energia
Infraestrutura . ) , .
elétrica, abastecimento de dgua, drenagem superficial,
coleta de residuos e servigos urbanos aparentes.
Nz Garagem coberta com acesso por portao frontal; capacidade visual

para mais de um veiculo
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13. DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO

A pesquisa evidenciou oferta ativa de terrenos urbanos nos bairros Nova Capao
e Vila Cruzeiro, com valores unitarios originais heterogéneos em razao de diferengas de area,
testada, profundidade, topografia e localizacdo. Apds a aplicagdo dos fatores de
homogeneizagdo ¢ do saneamento estatistico, os dados apresentaram dispersdo compativel
com o tratamento adotado. O mercado foi considerado de liquidez normal para imoveis
urbanos, implique garantia de prazo de

residenciais sem que essa classificacdao

comercializacao.

14. METODOLOGIA AVALIATORIA

Considerando a disponibilidade de dados comparaveis de terrenos e a
existéncia de benfeitorias com érea fisica divergente do registro, adotou-se o METODO

EVOLUTIVO:

1) O valor do terreno foi obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, com tratamento por fatores, atingindo o Grau de Fundamentagdo II e de

Precisao I1I.

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

Grau
It Descriciao Pontos
I 11 I
1 | Caracterizagdo do Completa quanto a todos | Completa quanto aos Adogdo de uma 2
bem avaliando os atributos analisados | atributos situagdo paradigma
utilizados no tratamento
2 | Quantidade minima 12 5 3 2
de dados
efetivamente
utilizados
3 | Identificagdo dos Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
dados de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes
todas as caracteristicas | todas as caracteristicas | relativas a todas as
dos dados analisadas, dos dados analisadas caracteristicas dos
com foto e dados
caracteristicas correspondentes aos
observadas pelo autor do fatores
laudo utilizados
4 | Intervalo admissivel 0,80a 1,25 0,50 22,00 0,40 a 2,50a 3
de
ajuste para o
conjunto de fatores
Total 9

10
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Tabela 2 - enquadramento segundo o grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores.

Graus I 1T I
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatorios Itens 2 e 4 no Grau III, com | Itens 2 ¢ 4 no minimo no | Todos, no minimo no
0s demais no minimo no Grau II e os demais no Grau I
Grau I1 minimo no Grau I

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo direto de
dados de mercado.

. . Grau
Descri¢ao
1 11 I
Amplitude do intervalo de
confianca de 80 % em
torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

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

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

Tabela 4 - Grau de fundamentagdo para o Método Evolutivo

. o Grau
It Descricao Pontos
1111 II I
1 | Estimativa do Grau IIT de Grau II de Grau I de 2
valor do terreno fundamentag@o no fundamentagéo no fundamentagdo no
método comparativo | método comparativo | método comparativo ou
ou no involutivo ou no involutivo no involutivo
2 | Estimativa dos Grau III de Grau II de Grau I de 2
custos de reedigdo fundamentacgédo fundamentacgédo fundamentagao
ou do valor de no método da no método da no método da
venda quantificac¢do do custo | quantificagdo do custo | quantificagdo do custo
ou emprego do VEIU
-2019
3 | Fatorde Inferido em mercado | Inferido em mercado Justificado 1
Comercializagdo semelhante, com mais | semelhante, com 03
ou Fator de Ajuste | de 03 (trés) elementos (trés) elementos
ao Mercado
Total 5

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

Graus I 1T I
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatorios 1 E2, com3 no 1e2,com3no Todos

minimo no Grau II

minimo no Grau I

11
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14.1.  Alternativa preferencial - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Para o terreno, foram utilizados dez elementos ofertados na regido
geoecondmica do avaliando. Os precos foram convertidos em valores unitarios e
homogeneizados pelos fatores de oferta, area, frente, profundidade, topografia e demais
atributos efetivamente aplicaveis. O valor unitario adotado para o avaliando foi de R$

591,66/m>.

14.1.1. Parametros e fatores de homogeneizaciao do terreno

O valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, a partir de dez ofertas localizadas na mesma regido geoecondmica do
avaliando. Inicialmente, os precos totais foram convertidos em valores unitarios de terreno

(R$/m?).

Na sequéncia, cada elemento foi transportado para a situagdo paradigma do
imovel avaliando mediante tratamento por fatores, observados os limites de extrapolagao e

a pertinéncia mercadoldgica de cada variavel. Foram considerados:

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

ordinaria de negociacao dos precos anunciados;

(i1))  fator frente, tomando-se como referéncia 10,00 m para a 2 regido

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

(i11)  fator profundidade equivalente, obtida pela divisao da area 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 funcdo do relevo analisado e
dentro das faixas de fatores de referéncia da CAJUFA, limitados

entre 1,00 a 0,70; e

(v)  fator area, calculado individualmente pela relagdo entre a area da
amostra e a area do avaliando, com expoente 1/4 para diferengas

inferiores a 30% e 1/8 para diferencas iguais ou superiores a 30%;
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O valor unitario homogeneizado de cada elemento resultou do produto do
valor unitario original pelos fatores aplicaveis. Apds o saneamento pelo critério de
Chauvenet e¢ a analise do intervalo de confianca, adotou-se o valor unitario de R$

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

14.2. Alternativa subsidiaria - Método Evolutivo

Para as benfeitorias, foi adotada a tipologia “Casa térrea - padrao médio (R1-
N)”, area de 200,80 m?, valor CUB de R$ 2.670,26/m? ¢ fator de obsoletismo/depreciacdo de
0,7533257, resultando em valor unitario depreciado de R$ 2.011,58/m? e valor total de RS
403.924,36.

14.2.1. Critérios para quantificacido do custo das benfeitorias

A benfeitoria foi quantificada pelo Método da Quantificagao do Custo, com
depreciagdo, integrada ao Método Evolutivo. Adotou-se area construida de 200,80 m?,
correspondente a configuragdo fisica consolidada na memoria de célculo, e a tipologia
residencial unifamiliar térrea, padrdo meédio, equivalente ao padrao RI-N, com custo
unitario basico (CUB) de R$ 2.670,26/m?, base de junho/2026. O estado de conservacao
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 expressao
K=1-{R+[(1-R)xc]}

Sendo que R= 0,5 % [(x/n) + (x/n)?] representa a parcela de depreciagdo por
idade, x ¢ a idade aparente, n ¢ a vida referencial e c € o coeficiente correspondente ao

estado de conservacgao, 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 x K),
resultando em Fo = 0,7533.

Assim, o valor unitario depreciado correspondeu a R$ 2.011,58/m? e o valor
total das benfeitorias a R$ 403.924,36. Nao foi aplicado fator de comercializagdo,

adotando-se Fc = 1,00, porque o bem apresenta uso residencial unifamiliar proprio, sem

13
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finalidade de exploracao de renda, e ndo foram identificados dados de mercado suficientes
para demonstrar vantagem ou desvantagem econdmica auténoma decorrente da

conjugagao terreno-benfeitoria.

A introdugdo de fator distinto de 1,00, nessas condigdes, produziria ajuste
nao comprovado e potencial dupla contagem de atributos ja refletidos nos componentes

avaliados.

14.3. Critérios de tratamento

identificacao completa das fontes e contemporaneidade dos dados;

e verificagdo de semelhangca quanto a localizagdo, area, uso, padrao, estado de

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

e aplicacdo somente de fatores tecnicamente justificaveis e efetivamente relacionados

a formacao do valor;
e saneamento de dados discrepantes com demonstragdo objetiva;
e calculo de intervalos, medidas de dispersao e testes pertinentes;

e enquadramento do grau de fundamentagdo e do grau de precisdo quando aplicavel.

15. PESQUISA DE MERCADO

A amostra foi composta por dez ofertas de terrenos urbanos localizados
predominantemente em Nova Capdo, com dois elementos em Vila Cruzeiro, no Municipio
de Capao Bonito/SP. Foram consultados corretores e imobiliarias locais, com registro de
endereco, fonte, contato, valor ofertado, area, testada, profundidade e topografia. Todos os

elementos foram tratados como ofertas, com aplicacao de fator de fonte igual a 0,90.

14
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N Endereco Fonte Natureza tét:zzo Valor Bairro
Rua Pedro Mariano S R Nova
1 Filho (frente a0 n° 440) Gidedo Proenga Oferta 396,00 m R$ 300.000,00 Capio
» | Rua Odorica Maria Marcio Mariano | e | 300,00m | RS 165.000,00 | NOVA
Vieira Imobiliaria Capao
3 | Av. José Bloes Mota Porthal Iméveis Oferta | 186,00m? | RS 100.000,00 é\;‘;vai
4 | Rua Eugénio Bento Marcio Mariano Oferta | 300,00m? | R$150.000,00 | NOv&
Chaves Imobilidria Capao
5 Rua Itamar Pancracio Bel}l Morar Oferta 570,00m* | RS 450.000,00 Noxia
Fontes Imoveis Capao
6 | Rua Ferdinando Tuzzi | Marcio Mariano Oferta | 300,00 m* | RS 140.000,00 | Nova
Imobiliria Capao
7 | Rua Vinte ¢ Oito Almir Corretorde | ety | 14820m® | R$100.000,00 | NOV2
Imoveis Capao
g | Rualodo Oliva do Porthal Iméveis Oferta | 620,00 m® | R$320.000,00 | Nova
Amaral, s/n Capao
9 | Rua Julio Prestes Marcio Mariano Oferta | 355,00m* | R$320.00000 | Vi3
Imobiliaria Cruzeiro
10 Rua Narciso da Silva Marcio Marlano Oferta 185,00 m? RS 95.000,00 Vllg
Prestes Imobiliaria Cruzeiro

16. TRATAMENTO DOS DADOS E MEMORIA DE CALCULO

Os valores unitarios homogeneizados das dez amostras foram: R$
643,49/m?; R$ 539,82/m?; R$ 655,21/m?; R$ 490,74/m?; R$ 694,96/m?; R$ 435,13/m?; R$
771,31/m?; R$ 418,46/m?; R$ 756,88/m?; ¢ R$ 538,51/m?. A média homogeneizada foi de
RS 594,45/m?, com desvio padrao de R$ 127,84/m2.

Pelo critério de Chauvenet, todos os elementos foram considerados
pertinentes, pois os desvios normalizados permaneceram inferiores ao valor critico de

1,95996.

Para intervalo de confianga de 80%, obtiveram-se limites de R$ 538,54/m? ¢
R$ 650,36/m?, amplitude relativa de 9,41% e valor unitario final adotado de R$
591,66/m>.

Aplicado a area de terreno de 347,59 m?, 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 imovel é de R$ 609.578,14.
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17. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A vista da quantidade de dados, da identificagio das fontes, do tratamento
por fatores, da verificacdo de pertinéncia e da amplitude do intervalo de confianga, a
avaliacdo enquadra-se indicativamente no Grau II de fundamentacdo e no Grau III de
precisdo, conforme os critérios aplicaveis da ABNT NBR 14653-2. O enquadramento

considera as informagdes efetivamente disponiveis e as ressalvas registradas neste laudo.

18. RESULTADO DA AVALIACAO

O valor calculado para o imovel, na data-base de 06/07/2026, corresponde a
R$ 609.578,14. Para fins de avaliagdo 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. CONCLUSAO

Com base na documentacao analisada, na vistoria técnica, na pesquisa de
mercado e nas memorias de célculo, conclui-se que o VALOR DE MERCADO do
imovel residencial situado na Rua Walter Jorge, n° 232, Nova Capao, Capiao
Bonito/SP, objeto da matricula n° 6.099, corresponde, em 06 de julho de 2026, a RS
610.000,00 (seiscentos e dez mil reais). O resultado considera a area de terreno registral
de 347,59 m? e a area construida fisica adotada de 200,80 m?, permanecendo ressalvada a

divergéncia em relagdo aos 155,16 m? averbados.

20. RESPOSTAS AOS QUESITOS

Nao foram identificados quesitos formalmente apresentados nos elementos

processuais disponibilizados para a elaboracao deste laudo.

21. ENCERRAMENTO

O presente laudo ¢ composto pelo corpo técnico, mapa de localizagdo,
documentos cadastrais e registrais, pesquisa de mercado, memoria de calculo e relatério

fotografico, assinados digitalmente.
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Capao Bonito, 28 de julho de 2026.

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA
Perita Judicial

Engenheira Civil - CREA/SP 507096162
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LISTA DE ANEXOS

ANEXO I - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO;
ANEXO II - CERTIDAO DE MATRICULA N° 6.099;

ANEXO III - BOLETIM INFORMATIVO CADASTRAL DO IMOVEL;
ANEXO IV — PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO;
ANEXO V — RELATORIO FOTOGRAFICO DA VISTORIA;

ANEXO VI - IMAGENS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ANEXO I - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Macrolocalizacao do imével avaliando no Municipio de Capao Bonito/SP.

(7]
z
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[of ede
) € Junlhg ReNo¥ @ Justica do Trabalho
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Negdocios Imobilidrios o
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R Mal Dmﬂl]l“
Hotel |bis Budget
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3 3 .
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Figura 1 - Macrolocalizag¢do do imovel avaliando, com indicag¢do do acesso viario e referéncias urbanas.

Localizacao do imodvel avaliando e caracterizacio imediata do entorno.

Figura 2 — localizag¢do do imovel avaliando e ocupagdo do entorno imediato em imagem de satélite.
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ANEXO II - CERTIDAO DE MATRICULA N° 6.099
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ANEXO III - BOLETIM INFORMATIVO CADASTRAL DO IMOVEL

Prefeitura Municipal de Capéo Bonito
DEPARTAMENTO DE FINANCAS
SECRETARIA DE ADMINISTREACAO E FINANCAS
FICHA CADASTRAL - ANALITICA - BIC ATUAL
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ANEXO 1V - PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

Quadro-resumo da composi¢cao do valor

Valor

Componente Base de calculo o Resultado
unitario/fator
Terreno 347,59 m? R$ 591,66/m? R$ 205.653,77
Benfeitorias 200,80 m? R$ 2.011,58/m? R$ 403.924,36

Valor calculado Terreno + benfeitorias — R$ 609.578,14

Valor adotado | Arredondamento técnico — R$ 610.000,00

Parametros estatisticos do terreno

Parametro Resultado

Numero de elementos 10

Média homogeneizada R$ 594,45/m?

Desvio padrio R$ 127,84/m?

Intervalo de confianca de 80%

RS 538,54/m? a RS 650,36/m?

Amplitude relativa

9,41%

Valor unitario adotado

RS 591,66/m?

Critério de Chauvenet Todos os elementos pertinentes

Parametros para determinacio do valor da benfeitoria (Quantificacio de custo)

Coeficiente | Idade Vida o/
. . ‘ . % vida
Tipologia Area m? de aparente referencial .
~ decorrida
conservagao | (anos) (anos)
Casa térrea -
padrio médio 200,80 0,32% 30 70 42,86%
(R1-N)
Coeficiente
. Fator Valor CUB Valor o .
Ross-ngldecke Obsoletismo RS/m? Unitério® R$ Valor total benfeitoria R$
0,6917 0,7533 R$ 2.670,26 R$ 2.011,58 RS 403.924,36

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

Foto 1 - Vista do logradouro e das condi¢des de Foto 2 - Vista geral da fachada e imoveis
acesso. confrontantes.

Foto 10 - Suite e acesso ao banheiro. Foto 16 - Lavanderia e instalagdes de servigo.
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Foto 18 - Area gourmet coberta com churrasqueira e

Foto 17 - Area de lazer posterior com piscina.
forno.

Foto 6 - Sala de estar e integragdo com sala de

. Foto 8 - Ambiente de escritorio/dormitorio.
jantar.
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Foto 9 - Dormitorio com armarios. Foto 11 - Banheiro com banheira e bancada.

Foto 12 - Banheiro social com revestimento

. Foto 13 - Banheiro com box e ventilagcdo natural.
cerdmico.
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Foto 14 - Lavabo. Foto 15 - Area de servico coberta.
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ANEXO VI - IMAGENS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS (AMOSTRAS)

Amostra 01, Rua Pedro Mariano Filho, em frente ao n° 440, Nova Capao, Capao
Bonito/SP
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Amostra 03, Avenida José Bloes Mota, Nova Capao, Capao Bonito/SP

Amostra 04, Rua Eugénio Bento Chaves, Nova Capao, Capao Bonito/SP
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Amostra 05, Rua Itamar Pancracio Fontes, Nova Capao, Capao Bonito/SP

A | ek
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Amostra 07, Rua Vinte e Oito, Nova Capao, Capao Bonito/SP
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sy Quipd
Almir® [ Batreta
Cormmincde mhveis

Amostra 08, Rua Joao Oliva do Amaral, s/n, Nova Capao, Capao Bonito/SP
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Amostra 09, Rua Julio Prestes, Vila Cruzeiro, Capao Bonito/SP

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