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GIRLENE C. DE OLIVEIRA
ENG?. CIvIL, PERICIA E AVALIAGCAO DE IMOVEIS

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE CAPAO BONITO / SP.

Processo Digital n°: 0000232-94.2024.8.26.0123
Classe - Assunto: Cumprimento de sentenga - Usucapido Extraordinaria
Requerente: Bruno Augusto de Oliveira

Requerido: Loteamento Suzuki

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, engenheira civil,
perita judicial nomeada nesta agdo de Cumprimento de senten¢a - Usucapiio
Extraordinaria, vem, respeitosamente, a presenca de V. Exa., apds haver
compulsado este feito e aferido todos os dados técnicos pertinentes, apresentar o

presente:

LAUDO PERICIAL

Fazendo-o nos moldes que passa a expor.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000232-94.2024.8.26.0123 e codigo bc6IZRtL.
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de uma agdo de Cumprimento de sentenca -

Usucapido Extraordinaria.

Para avalia¢dao do aludido bem, este DD. Juizo nomeou a

subscritora para desempenhar o honroso encargo, conforme fls. 297 dos autos.

II) OBJETO DA AVALIACAO

IL.I) TIPO DO BEM

O presente trabalho tem por objeto avaliar o imovel do

tipo residencial urbano.

IL.IT) DESCRICAO SUMARIA DO BEM

Trata-se de um imovel situado em via classificada
como secundaria denominada Rua Finlandia, n® 55 - parte do lote 6 ¢ 7 da

quadra J, bairro Parque das Nacdes, Municipio de Capao Bonito / SP.

Seguem fotografias do imdvel avaliando:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000232-94.2024.8.26.0123 e codigo bc6IZRtL.
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ista da Rua Finlandia.
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Outra vista da Rua Finlandia.
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Trata-se de um imoével residencial com area de terreno
de 248,83 m? (parte do lote 6 ¢ 7 da quadra J) e area construida de 40,00 m?,

conforme planta aprovada pela municipalidade e verificado in loco.

ILIIT) DESCRICAO DO IMOVEL
ILIILI) TERRENO

AT: 248,83 m?;

Sua classificagdo altimétrica € plana em referéncia ao logradouro.

ILIILII) EDIFICACAO

AC: 40,00 m?;
N° de pavimentos: 1 (um);
Obs.: Trata-se de uma edificagdo simples e que aparentemente se

encontra em mau estado de conservacao.

I1I) FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o valor de

mercado para alienacdo do imdvel em tela.

IV) VISTORIA AO IMOVEL

Foi realizada diligéncia ao imovel no dia 5 de agosto de
2.025, sendo que ndo compareceram os representantes das partes na vistoria.

Nao foi possivel a vistoria interna do imével.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700
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V) DOCUMENTACAO COMPULSADA

- Matricula n°. 3.521, do Cartério de Registro de
Iméveis de Capao Bonito/SP, fls. 44/47.

- Planta do Loteamento do Parque nas Nagdes da

Prefeitura do Municipio de Capao Bonito/SP.

VI) CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL

Esta regido ¢ de natureza predominantemente
residencial, de ocupacdo horizontal, padrio construtivo meédio/baixo com
algumas sub-habitagcdes em seu entorno, destacando-se a Estrada Velha do
Guapira / Rua Vereador Cornélio Batista da Silveira e a Av. Placido Batista da
Silveira (SP — 250) - onde ha linhas de 6nibus que permitem a interligacao da
regido a bairros ¢ Municipios vizinhos, apresentando, ainda, comércio de ambito

local.
Em relacdo ao potencial da regido, nota-se que hd uma

razoavel quantidade de imoveis destinados a venda, inclusive de areas livres

(terrenos).

VL.I) CARACTERISTICA FiSICA

A topografia da regido ¢ levemente acidentada.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700
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VLII) MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido em questdao conta com alguns melhoramentos
publicos, tais como rede de agua, elétrica, iluminagdo publica, guias e sarjetas e,

o calgamento em concreto.

VLIII) SERVICOS COMUNITARIOS

A regido ¢ dotada de transporte coletivo, coleta de lixo,
servigo postal, seguranca publica, instituigdes de ensino e financeiras, hospital,

lazer e diversa gama de estabelecimentos comerciais.

VLIV) DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario da regido em que se encontra o
imovel avaliando ¢ estruturado e atuante, sendo responsavel por razoavel

volume de ofertas e algumas transacdes do setor.

O imovel avaliando apresenta dimensdo inserida na
média observada na sua regido, conferindo-lhe desta forma razodvel mercado de

absorcao e taxa de atratividade.

A vista do exposto, tem-se que o imoével apresenta

MEDIA LIQUIDEZ.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700
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VIL.V) ZONEAMENTO

Trata-se de Zona de Expansdao Urbana, segundo o

Plano Diretor de Capao Bonito /SP.

VII) AVALIACAO

VIL.I) METODOLOGIA

Para a confec¢do do presente laudo, adotamos o
M¢étodo Evolutivo sendo que para tanto procedeu-se a conjugacao de métodos,
onde através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM)

definimos o valor para o terreno.

Tal sistematica coincide com a mesma metodologia
empregada na avaliacdo de outros imdveis, cujos valores sdo previamente
conhecidos. O procedimento exige que os elementos sejam comparaveis, isto €,
que tenham em comum a maior parte de suas caracteristicas. A precisdo do
método decorre desse maior grau de compatibilidade e do maior nimero de

elementos para comparagao.

Para tanto, procedemos a elaboracdo de uma
homogeneizagdo entre os referidos elementos comparativos (imoveis
circunvizinhos, semelhantes aos avaliandos), saneando os valores através de
formulas matematicas, de sorte a alcancar, entdo, o valor unitario de terreno (v)

dos avaliandos.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700
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VILII) PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

A coleta de dados foi realizada no més de agosto de
2.025.

O tratamento dos dados se houve mediante o emprego
de estatistica descritiva.

Foram utilizados 5 (cinco) imdveis, como

comparativos.

VILIII) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em obediéncia ao que prescreve o item 9 da NB
14653-2-2010 — Especificacdo das Avaliagdes, da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas - ABNT, esta avaliacdo, de acordo com os resultados obtidos,

foi enquadrada como de Grau II ¢ Precisdo 111, para calculo do imével.

VIII) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para obtencdo do valor de mercado dos imoveis,
procedeu-se na busca de elementos comparativos através do Meétodo
Comparativo de Dados do Mercado. Foram analisados 5 (cinco) elementos
situados nas proximidades dos avaliandos. Estes elementos sofreram uma

homogeneizagdo, com o fito de apurar:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700
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Fator Fonte: nos casos de ofertas, que ndo refletem com absoluta
exatiddo o valor de mercado pois admitem uma elasticidade de
negociagdo ou escondem uma maior valorizagdo, sera efetuado um
desconto de 10% visto a recessao econdmica, compensando-se desta

forma, a sua superestimativa natural;

Atualizagées: vide “PLANILHA COM PESQUISA DE MERCADO;

Fator topografia (Ft): sera considerado a fim de se retirar as
desvantagens que um Lote em aclive ou declive possua em relacdo a
um Lote com topografia plana; sendo assim, serd considerado terreno
plano e acima do nivel do logradouro até¢ 2,00m Ft = 1,00, caido para
os fundos até 5,00% e em aclive até¢ 10,00% Ft = 0,95; caido para os
fundos de 5% até 10%, em aclive até 20%, abaixo do nivel da rua de
1,00m até 2,50m e acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m Ft = 0,90,
em aclive acima de 20% Ft = 0,85; caido para os fundos de 10% at¢
20% Ft = 0,80 e abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m Ft = 0,80; ¢
caido para os fundos acima de 20% Ft =0,70;

Fator localizacao (FI): para iméveis de localizacdo boa, serd adotado

o fator 1,00;

Vb = valor unitario das benfeitorias obtido pela tabela “Custos
Unitéarios Bésicos de Edificagdes — Més de Ref.: julho / 2.025,
Fonte: Sinduscon, Padrdao R8N = R$ 2.100,45/m?;

¢ =coeficiente referente ao padrao construtivo - os valores foram

obtidos conforme TABELA DE VALORES UNITARIOS;

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700
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Observacio: a TABELA DE VALORES UNITARIOS, foi obtida no
livito VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP — VERSAO 2002/2006.

- Idade aparente: idade aparente do imovel em anos;

- Depreciacdo: com a idade aparente do imovel, aplicaremos a
depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao, calculando
assim o coeficiente de rossheideck (K), que ¢ dado pela formula: Foc =
R + K x (1-R), sendo Foc = fator de adequagdo ao obsoletismo e ao
estado de conservagdo; R = coeficiente residual correspondente ao

padrao, expresso em decimal, obtido na Tabela 1 - vide Anexo I;

Sera considerado como situacdo paradigma imoével com as
caracteristicas dos avaliandos, ou seja, topografia plana (Ftopr = 1,00) e

localizag¢ao boa (Flocr = 1,00).

Segue planilha dos elementos comparativos, homogeneizagdo da

amostra e grau de fundamentacao e precisao:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700
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Grau
Item Descrigao pontos
] | I
Completa quanto a Completa quanto
Caracterizagéo do imével P 9 aos fatores Adocao de situagao
1 . todos os fatores o . 1
avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentagéao de
|r_|formagoes Apresentagao de Apresentagao de
relativas a todas as . ~ . ~
e informagdes informacgodes
e caracteristicas dos . :
Identificagdo dos dados - relativas a todas relativas a todas as
3 dados analisados, " 3
de mercado as caracteristicas dos
com foto e e
e caracteristicas dos | dados correspondentes
caracteristicas . e
dados analisados aos fatores utilizados
observadas pelo
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 3
fatores
NOTA Observar subsecédo 9.1. PONTOS 9
Grau |
Graus ] | I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no
Itens obrigatdrio no grau grau lll, com os grau ll, com os Todos, no minimo
correspondente demais no minimo demais no no grau |
no grau ll minimo no grau |
Nota Observar subsecao 9.1.
s s Grau
Descrigao
] ] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em o o o
torno do valor central da estimativa =30% =40% =50%
Nota Observar subsegéo 9.1.
Precisao ]l

umero WCPB25700286700

21:20,sobon

do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000232-94.2024.8.26.0123 e codigo bc6IZRtL.

Este documento
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fo1 obtido conforme tabela abaixo:

O calculo do valor de mercado (Vt) dos imoveis avaliandos,

AVALIAGAO DO IMOVEL

Terreno
Area de terreno (m?) 248,83
Vu terreno (R$/m?) 434,17
Valor total (R$) 108.000,00
Construcgao
Area construida (m?) 40,00
Vu construgao (R$/m?) 1.310,68
Depreciagao 46,73%
Valor total (R$) 24.500,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor Terreno (R$) 108.000,00
Valor Construgao (R$) 24.500,00

Fator de comercializagao (FC) 1,00
Valor total (R$) 132.500,00

Valor correspondente a fragao de 22%:

R$ 29.150,00

IX) CONCLUSAQO

Resultado da avaliacdo, segundo preceito normativo, que

permite ao avaliador arredondar, a menor ou maior, at¢ o limite do valor

apurado:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000232-94.2024.8.26.0123 e codigo bc6IZRtL.
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Valor de Mercado (ref.: agosto/2.025)

R$ 132.500,00

(Cento e trinta e dois mil e quinhentos reais).

Valor de Mercado correspondente a fracao de 22% (ref.: agosto/2.025)

R$ 29.150,00

(Vinte e nove mil, cento e cinquenta reais).

X) ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 22 (vinte e
duas) folhas de um so6 lado, sendo esta ultima datada e assinada-, integrando-

0, ainda, trés anexos.

Capao Bonito, 27 de agosto de 2.025.

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA

Perita Judicial Engenheira Civil
CREA/SP 507096162

ANEXOS

- Anexo I — Mapa de Localizacao do Avaliando.
- Anexo II — Fotografias Descritivas Dos Elementos Comparativos.

- Anexo III - Documentagdao Compulsada

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000232-94.2024.8.26.0123 e codigo bc6IZRtL.
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ANEXO 1
MAPA DE LOCALIZACAO DO AVALIANDO
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ANEXO 1II
FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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e

Rua Austria, ao lado do n° 41

Elem. |3
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e

Av. ltalia, ao lado n°® 368
Rua Austria (1B), x Av. Europa

Elem. |4
Elem. |5




"T1¥Z1999 061p02 @ £2T0'92°8 1202 76-2E20000 0SSa201d 0 awiojul ‘op oluawnsoeloualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘feulblio o JIaju0d ered
00£98200/529dDM 018Wnu 0 qos ‘ 0Z:TZ Se §202/80/TE Wa 0pe|od01oid ‘ojned oS ap opels3 op eolNsn( sp [eungul 8 YHIIAITO 3d YNITOYYD INITHID Jod suswienbip opeuisse ‘[euiblo op eidgo g ojuswnoop 81s3

fls. 349

GIRLENE C. DE OLIVEIRA

ENG?. CIvIL, PERICIA E AVALIAGAO DE IMOVEIS

ANEXO 11
DOCUMENTACAO COMPULSADA
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SA DE MISERICORDIA

QUINHADO n® 1
TADATO TADANO

HERNAN CHAV

QUINHADO n® 2
LUIZ MASSAHARU SUZUKI

TEREZA

HELENA THEODORO

LEGENDA

_ X ——

CERCA

PROJETO PRIMITIVO
CURSOS DE AGUA
GUIA

LIMITE RUA TERRA
CONSTRUGAO

AREA A SER REGULARIZADA

Paulo, protgcolado em 31/08/2025 as 21:20 , sob o nimero WCPB25700286700 | .

o de $ao
0000232-94.2024.8.26.0123 e c6digo bcbIZRtL.

PLANTA TOPOGRAFICA

OBRA

INTERESSADO

LOCAL

MATRICULA

MUNICIPIO

DATA

ESCALA

= LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO — P

= PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPAO BONITO

= PARQUE DAS NAGOES
= 3.521

= CAPAO BONITO — SP
= NOVEMBRO DE 2014

1 : 1000

ciaDocumento.do, informe o processo

Proprietario:

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAPAO BONITO

Resp. Técnico:

do digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribudal de Justica do Estag

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferen

T v
HEITOR CANDIIZ% =3

ENGENHEH 5
CREA % 7
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE CAPAO BONITO / SP.

Processo Digital n°: 0000232-94.2024.8.26.0123
Classe - Assunto: Cumprimento de senteng¢a - Usucapido Extraordinaria
Requerente: Bruno Augusto de Oliveira

Requerido: Loteamento Suzuki

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, engenheira civil,
perita judicial nomeada nesta agdo de Cumprimento de senten¢a - Usucapiio
Extraordinaria, vem, respeitosamente, a presenca de V. Exa., esclarecer

conforme Despacho de fls. 359, quanto a manifestagdo de 357/358, vejamos:

Fls. 357:

Apesar da boa técnica demonstrada pela expert, a avaliacdo ndo reflete
de forma fidedigna as condicoes reais do imovel.

A auséncia de acesso ao interior da constru¢do compromete a estimativa
atribuida. pois as fotografias demonstram tratar-se de edificacdo precdria: materiais
reaproveitados, como portas e janelas antigas: cobertura em telhas de fibrocimento: pé-
direito abaixo do padrao minimo; e. sobretudo, auseéncia de comprovacdo quanto a

acabamentos internos, como pisos, azulejos ou forro.

Esclarecimento: Ja considerado no calculo do valor do imovel.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2025 as 15:01 , sob o nimero WCPB25700331705

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000232-94.2024.8.26.0123 e c6digo gqZmvcpl.
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Ainda que a perita tenha utilizado outros imoveis da regido como
parimetro, essa metodologia desconsidera um aspecto essencial: o terreno em questdo faz

parte de uma drea maior, registrada sob a matricula n® 3.521, sem desmembramento

formal.

Esclarecimento: No decorrer dos levantamentos e analises realizados,
verificou-se que o imovel objeto da presente pericia ndo possui matricula
individualizada junto ao Cartorio de Registro de Imdveis competente,

encontrando-se, portanto, em situagdo irregular do ponto de vista dominial.

A matricula € o instrumento puiblico que comprova a propriedade, assegura a
publicidade dos atos registrais e confere validade juridica a titularidade do bem,
conforme dispde o artigo 1.245 do Codigo Civil. A inexisténcia desse registro
implica inseguranca juridica quanto a titularidade, dificultando a transmissao
regular do dominio, a obtencao de financiamentos e a utilizacdo do bem como

garantia real.

Essa condi¢do representa restri¢do legal e de comercializagdo, repercutindo
diretamente na formacao do valor de mercado. Segundo os preceitos da ABNT
NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, a situagdo
juridica do bem deve ser considerada como um dos fatores de ponderagdo do
valor, especialmente quando ha impedimentos a plena disponibilidade do

imovel.

Diante do exposto, conclui-se que o imédvel em questdo apresenta valor de
mercado depreciado em relagdo a outros de mesmas caracteristicas fisicas e
localizagdo semelhante, porém com documentacdo regularizada. Essa
depreciacao, decorrente da auséncia de matricula, podemos considerar em 60%
do valor de mercado, diante da incerteza dominial ¢ as condigdes de posse

efetivamente verificadas.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2025 as 15:01 , sob o nimero WCPB25700331705

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000232-94.2024.8.26.0123 e c6digo gqZmvcpl.
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Obs.: o coeficiente de 60% foi obtido conforme RE n°® 70.863, in DJU 27/09/74,
pag. 7.015 — Apelacao Civel n® 28.617.

Portanto, retifico o valor do imovel, objeto da pericia:
R$ 132.500,00 x 60% = 79.500,00

Valor de Mercado (ref.: agosto/2.025)

R$ 79.500,00

(Setenta e nove mil e quinhentos reais).

Assim, fica tecnicamente demonstrado que a irregularidade dominial configura
elemento depreciador relevante, devendo ser considerada na estimativa do valor

do imovel e em eventuais discussoes judiciais acerca de sua avaliagao.

Capao Bonito, 06 de outubro de 2025.

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA
Perita Judicial Engenheira Civil
CREA/SP 507096162

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2025 as 15:01 , sob o nimero WCPB25700331705

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000232-94.2024.8.26.0123 e codigo ggZmvcpl.
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE CAPAO BONITO / SP.

Processo Digital n°: 0000232-94.2024.8.26.0123
Classe - Assunto: Cumprimento de sentenga - Usucapido Extraordinaria
Requerente: Bruno Augusto de Oliveira

Requerido: Loteamento Suzuki

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA, engenheira civil,
perita judicial nomeada nesta agdo de Cumprimento de senten¢a - Usucapido
Extraordinaria, vem, respeitosamente, a presenca de V. Exa., esclarecer

conforme Despacho de fls. 391, quanto a manifestagdo de 373/376, vejamos:

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2026 as 16:18 , sob o nimero WCPB26700019508

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000232-94.2024.8.26.0123 e codigo y3IPjIDv.
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Fls. 373:

Ocorre que, o0s imoveis por ela utilizados como
parametro estdo localizados dentro da mesma matricula 3.521 do
Cartorio de Registro de Imodveis da Comarca de Capao Bonito, imovel

este de titularidade da impugnante, vejamos:

INFORMACOES
TOPOGRAFI =
CIDADE N ENDEREGO 00 IMOVEL P?:,EO 090‘ Fiop |AT (n)| LOCAL | SITUACAD | DATA
FONTE CONTATO FORE
Capio Bonita / 5P | 1 Rua Holanda, s Marcio Mariano Im Maroo 1590732 5626| T2.000.00 plana 100 |14800| bom oferta ago25
Caple Bonilo/ SP | 2 Av Raiia, shv" qﬁrzn -h%ﬂann T Jh‘erc-u 15997325626 65.00000 oHana 160 |16600| bom aferta 8903
i -
CapZs Bomils / SP | 3 Rusa Ausiria ao Bdo don™ 41 Cometora Regna | 1500782 8058| 120.000,00 plara 100 120000 bom oferls g5
CapioBonto/SP [a|  Av Maaa, a0 oo 368 @J@rm 15097325625 6000000 panz | 1co [15000] om | oemz | agons
Cap3o Bonite /5P | 5| Rus Auckia (1B), xAwv Europa | Matan Accuncao im Matzn 15 90796 8212 100.000 00 plana 100 | 18737 bom ofiera ago2s

Esclarecimento: O imodvel objeto da avaliagdo nao possui
matricula individualizada. Isso afeta diretamente a liquidez, a seguranga juridica
e o valor de mercado, sendo, portanto, fator de depreciacdo legitimo e

obrigatorio.

Quando da elaboragao dos esclarecimentos nas fls. 363 a 365,
todos os elementos comparativos tiveram sua situacdo de documentagdo
verificadas junto as imobilidrias, ndo obstante, ainda que os elementos acima
sejam retirados dos célculos, temos resultado de valor muito semelhante ao
encontrado para o imoével avaliando, desta forma, tal questionamento nao se

mostra pertinente para o presente caso.

Em tempo, ¢ importante lembrar que ¢ muito comum terrenos
com essa caracteristica serem adquiridos com financiamento direto com a a

loteadora, ou seja, eventual falta de matricula tem impacto muito menor se
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comparado com uma casa, que para financiamento requer financiamento junto
as institui¢des financeiras (bancos), € a inexisténcia de matricula inviabiliza tal

operacao.

Diante do exposto, ratifico o valor do imovel em RS$

79.500,00 (Setenta e nove mil e quinhentos reais), conforme fls. 365.

Capao Bonito, 02 de fevereiro de 2026.

GIRLENE CAROLINA DE OLIVEIRA
Perita Judicial Engenheira Civil - CREA 507096162
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