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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE CAPÃO BONITO – SP. 
 
 
 
 
Processo Nº 1000543-12.2020.8.0123 
Classe: Insolvência Requerida Pelo Credor – Adimplemento e Extinção. 
Requerente: Roseli de Camargo. 
Requerida: Elivani Augusto Sudário. 
 
 

 
 
NIVALDO GUELFES JUNIOR, brasileiro, casado, corretor de 

imóveis, CRECI-SP nº 114.339-f, CNAI 19.450, Perito deste Juízo, devidamente 

qualificado nos autos, vem submeter a Vossa Excelência, bem como as partes 

interessadas o Laudo de Avaliação do Imóvel Localizado no Município e Comarca de 

Capão Bonito-SP, colocando-me a disposição deste Excelentíssimo Juízo de direito, para 

eventuais esclarecimentos, se necessários. 

 
 

Termos em que, 
Pede Deferimento. 
 
Capão Bonito – SP 03 de Outubro de 2.025. 
 
 
 
 
Nivaldo Guelfes Junior 
CRECI/SP nº 114.339-f 
CNAI nº 19.450 
CPF/MF nº 297.068.618-07 
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1. PROCESSO. 

 
Processo Nº 1000543-12.2020.8.0123 
Classe: Insolvência Requerida Pelo Credor – Adimplemento e Extinção. 
Requerente: Roseli de Camargo. 
Requerida: Elivani Augusto Sudário. 
 

 
2. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES. 
 

Trata-se de uma Ação Cível, Insolvência Requerida Pelo Credor – 
Adimplemento e Extinção, conforme Decisão de fls. 410, sendo este Perito  
nomeado pelo Excelentíssimo Juiz de Direito para Avaliação do Valor de Mercado 
do Imóvel indicado nos autos. 

 
Vem este Perito através da Vistoria Técnica, considerar as reais 

condições do Imóvel, no que concerne ao seu estado atual, localização, identificar 
benfeitorias, conservação de benfeitorias se existentes, características, constatar 
estado físico, efetuar análise documental, e Informar o seu valor frente ao 
Mercado Imobiliário de Capão Bonito – SP. 

 
 

3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO. 
 

Trata-se de um Imóvel situado no perímetro Urbano Objeto Matricula 
número 21.325 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Capão Bonito 
– SP, Inscrito junto a Municipalidade sob o nº 01.03.065.0015.001 Cadastro do 
Imposto Territorial e Predial Urbano (IPTU). 
 
4. FATORES LIMITANTES. 
 

Não foi identificado nenhuma restrição, ou qualquer tipo de incentivo que 
possa influenciar na Liquidez do Imóvel em Avaliação, porém apresenta as 
seguintes ressalvas: 

 
O Imóvel possui área construída, sendo dividido fisicamente em duas 

casas residenciais, quais não se encontram devida devidamente averbadas junto 
a Matricula de Registro do Imóvel, constando registo do Imóvel somente como 
Terreno. 

 
Fator que pode vir a gerar depreciação de Valor de Mercado, tendo em 

vista, custos e prazos com devidas regularizações, tais como: Aprovação de 
Projeto e Habite-se junto a Municipalidade, Certidão de INSS junto a Receita 
Federal, Hipótese de Desmembramento e Averbações junto ao Registro de 
Imóveis e Anexos da Comarca sede do Imóvel.   
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5. CLASSIFICAÇÃO. 
 

RESIDENCIAL, Casa Térrea, com classificação e enquadramento R-1 B, 

(Residencial Unifamiliar Padrão Baixo), conforme NBR nº 12.721:2006. 

 
 

6. CARACTERIZAÇÃO. 
 

Trata-se de uma Localização de padrão RESIDENCIAL, com 

predominância Imóveis Residenciais de padrão Médio e Baixo. 

 
 

7. VISTORIA TÉCNICA. 
 

Conforme determinam as NBR nº 14.653-2 da Associação Brasileira de 
Normas Técnicas, bem como agendamento nos autos Certidão de fls. 458/459, 

este signatário compareceu no Imóvel em Avaliação no dia 01 de Outubro de 
2.025, para a devida Vistoria Técnica como segue: 

 
Compareci no Local do Imóvel na referida data de agendamento, 

identificando o Imóvel em duas Casas residenciais divididas fisicamente, tendo 
em vista que o terreno possui frente confrontações com a Rua Itararé, e Rua 
Barra do Turvo, com as seguintes características: 

 
ÁREA DE TERRENO (AT): Identificado como o Lote nº 15, Quadra 65,  

Setor 03, Situado no lado ímpar da Rua Barra do Turvo, distante 48,29 metros da 
esquina com a Rua Itaberá, na Vila São Paulo, nesta Cidade de Comarca de 
Capão Bonito, com os seguintes elementos caracterizadores: Mede 14,81 metros 
de frente para a Rua Barra do Turvo, confronta-se a direita numa distancia de 
20,89 metros com o Lote 22, à esquerda numa distancia de 15,34 metros com o 
Lote 229, aos fundos numa distancia de 14,91 metros com a Rua Itararé, 
encerrando uma área total de 264,42 Metros Quadrados, conforme identificado e 
constatado in loco, com a área total divergente ao cadastro Municipal que consta 
área total de 242,00 metros quadrados; 

 
Terreno de topografia plana no nível do logradouro, de solo superficial 

seco. 
 
Realizada a devida Vistoria Técnica conforme já dito o Imóvel possui duas 

Casas Residenciais, sendo uma com frente para a Rua Itararé, nº 998, e outra 
com frente para a Rua Barra do Turvo, nº 99, com as seguintes condições e 
características: 
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Rua Itararé nº 998: Sendo Recepcionado no local pela senhora Janaina 

Souza Oliveira Locatária do Imóvel, a qual informou que Aluga o Imóvel da 
senhora Cleonice Sudário há aproximadamente três anos, informou que não 
tinha ciência da Perícia a ser realizada, porém autorizou o acesso ao Imóvel e 
acompanhou a Vistoria Técnica, onde foi Identificado uma Casa Residencial com 
uma Área Total Construída de aproximadamente 94,00 metros quadrados, 
contendo: sala, cozinha, dois dormitórios, banheiro social, área de 
serviço/lavanderia, garagem e circulação (quintal). 

 
Construção de Alvenaria de Padrão Baixo, com pisos e revestimentos 

cerâmicos internos, pisos externos em concreto armado, telhado com estrutura 
em madeira coberto com telhas cerâmicas, janelas e esquadrias metálicas, forro 
em PVC, portas em madeira, garagem coberta com telhas de fibrocimento, o 
estado de conservação é regular apresentando falta de acabamento em muros 
externos, depreciações por ação do tempo e vida útil do imóvel, não foi 
identificado problemas estruturais, trincas, rachaduras que venham comprometer 
a utilização do imóvel. 

 
Rua Barra do Turvo nº 99: Sendo Recepcionado no local pela senhora 

Erika Daiane Oikawa, a qual informou que reside no imóvel sendo de familiar, 
informou que não tinha ciência da Perícia, tinham somente conhecimento de um 
processo em nome da senhora Elivani, autorizando o acesso ao imóvel e 
acompanhou a Vistoria Técnica, onde foi identificado uma Casa Residencial com 
uma Área Total Construída de aproximadamente 97,00 metros quadrados, 
contendo: sala, cozinha, banheiro social, três dormitórios, área de 
serviço/lavanderia, garagem e circulação (quintal). 

 
Construção de Alvenaria de Padrão Baixo, com pisos internos tipo 

cimento queimado (vermelhão), pisos externos em concreto armado, telhado com 
estrutura em madeira coberto com telhas cerâmicas, não possui 
impermeabilização e forro, janelas e esquadrias metálicas, portas em madeira, 
garagem coberta com telhas de fibrocimento, o estado de conservação é regular 
apresentando falta de acabamento em muros externos, depreciações por ação do 
tempo e vida útil do imóvel, necessidades de reparos e reformas, não foi 
identificado problemas estruturais, trincas, rachaduras que venham comprometer 
a utilização do imóvel. 

 
DOCUMENTAÇÃO: Possui Matricula devidamente Registrada junto ao 

R.I.A. da Comarca Sede, não possui Certidão de Habite-se e Averbação das 
Construções, possui cadastro municipal junto a Prefeitura sede do Município com 
área total divergente ao registro. 
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LOCALIZAÇÃO: Rua Barra do Turvo e Rua Itararé, vias que possuem 

todos os melhoramentos públicos. 
 

  
 
 
CROQUI DE SITUAÇÃO: 
 

 
Croqui de situação atual (fonte Software GoogleEart©). 

Imóvel Avaliando 
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Rua Barra do Turvo 

Rua Itararé 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO: 
 

 
Foto 01. Fachada do Imóvel Rua Itararé, nº 998. 

 
 

         
Foto 02. Vista Logradouro lado esquerdo.  Foto 03. Vista Logradouro lado direito. 
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Foto 04. Vista Interna. 

 
 
 

     
Foto 05. Quintal.      Foto 06. Quintal e Garagem. 
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Foto 07. Dormitório      Foto 08. Banheiro  

 

     
Foto 09. Cozinha      Foto 10. Detalhe (forro pvc) 

 

     
Foto 11. Detalhe piso cerâmico   Foto 12. Dormitório 

 
 
 

7 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

05
43

-1
0.

20
20

.8
.2

6.
01

23
 e

 c
ód

ig
o 

lL
hd

cR
O

6.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 N
IV

A
LD

O
 G

U
E

LF
E

S
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
3/

10
/2

02
5 

às
 1

1:
33

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

P
B

25
70

03
29

74
3 

   
 .

fls. 473



 

 

 

 Rua Floriano Peixoto, nº 176, Centro, Capão Bonito – SP – CEP 18.300-005. 

 
 (15)3543-0792 (15)99632-0898   

adm@jsimoveiseseguros.com.br 
guelfes@hotmail.com 

 
 

 
Foto 13: Fachada do Imóvel, Rua Barra do Turvo, nº 99. 

 
 

       
Foto 14. Vista Logradouro lado esquerdo.  Foto 15. Vista Logradouro lado direito. 
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Foto 16. Vista Interna. 

 
 

     
         Foto 17. Vista quintal.             Foto 18. Vista garagem e quintal. 
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Foto 19. Dormitório.             Foto 20. Sala. 

 

     
Foto 21. Cozinha.             Foto 22. Detalhe telhado sem forro. 

 

     
Foto 23. Detalhe piso concreto armado.                    Foto 18. Detalhe cimento queimado (vermelhão). 
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RELATÓRIO FINAL DA VISTORIA. 
 

O Imóvel em Avaliação foi devidamente vistoriado, Descrito todos os seus 
detalhes no quadro de Resumo, acompanhado do Relatório Fotográfico realizado 
no dia 01 de Outubro de 2.025. 

 
Não possui documentação regular junto ao R.I.A. sede, onde a área total 

construída não se encontra devidamente regularizada e aprovada junto ao setor 
da Prefeitura Municipal e Averbada junto a Matricula de Registro do Imóvel, sendo 
Registrado somente como Terreno, área total do Terreno divergente entre o 
Cadastro Municipal e o Registro do Imóvel. 

 
O estado de conservação do Imóvel é REGULAR (Necessidade Reparos 

Importantes e de Reformas), possuindo partes externas em acabamento, e  
depreciações por ação do tempo, vida útil e falta de manutenção, fator 
devidamente enquadrado na Tabela de Depreciação de ROSS – HEIDECKE em 
anexo. 

 
Finalizada a descrição sintética, bem como descrito detalhadamente em 

seu resumo, passamos à avaliação do imóvel. 
 
 

8. METODOLOGIA. 
 

A metodologia utilizada para determinação do valor do bem está 
fundamentada na NBR-14653 – Norma Brasileira para Avaliação de Bens da 
Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: 
Procedimentos Gerais e 2: Imóveis Urbanos, sendo adotado para o presente 
trabalho o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, 
através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise técnica do 
comportamento do mercado imobiliário, relativo a imóveis semelhantes dentro da 
mesma região em que se situa o imóvel em avaliação, visto que os elementos 
referenciais encontram-se o mais próximo possível do Imóvel. 

 
 
9. RIGOR. 
 

Pelo número de elementos comparativos 3, o nível de rigor é Normal e o 
grau estabelecido é igual a II. 
 
10. PESQUISAS DE DADOS DE MERCADO. 
 

Em atendimento as NBR 14653-2 da ABNT, as Amostras utilizadas 
(Elementos Comparativos) para compor o Valor de Mercado do Imóvel objeto desta 
avaliação são provenientes de cuidadosa pesquisa de dados elaborada entre os 
dias 01 de Outubro de 2.025 e 02 de Outubro de 2.025, consultando Corretores de 
Imóveis, Imobiliárias, Proprietários de Imóveis do Município sede do Imóvel em 
Avaliação. 
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Foram definidos filtros de pesquisa para: Imóveis dentro da mesma 

Região Geoeconômica, e dentro das mesmas características, tendo como 
parâmetro Imóveis dentro do mais próximo perfil para a Avaliação, respeitando 
ainda o tamanho, características e condições de mercado. 

 

https://porthalimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-no-bairro-vila-bela-vista-em-capao-bonito-sp/413

Valor AC: R$ 76.957,41

R$ 103.042,59

Valor Homogeneizado /m²:

1

Fator Testada: 1,00 Data:

Topografia: 0,9

Testada: 10,00 m

Oferta/ Transação: Oferta

Preço Anunciado:

Declive

R$ 180.000,00 Fator Topografia: R$ 338,46

02/10/2025

Fator Oferta:

R$ 201.459,18

Tabela Hoss-Heid. 30-G

Área Equivalente: 274,00 Fator Depreciação:

Informante:

Área Priv./Constr.: 102,00 CUB R1-B: R$ 1.975,09

Área do Terreno:

Porthal Imóveis Consultoria Imobiliária - CRECI-SP 34.601-J (15) 3542 2530

Link Anuncio:

Valor do Terreno:274,00

61,80%

Pesquisa de Elementos Comparativos

Elemento Comparativo 1

Endereço: Rua João Brasil io de Andrade, nº 327

Bairro: Vila Bela Vista Município:                      Capão Bonito - SP.

 

http://www.marciomariano.com.br/terreno-inteiro-na-vila-sao-paulo-760.html

Valor AC: R$ 0,00

R$ 250.000,00

Valor Homogeneizado /m²:

0,9

Fator Testada: 1,00 Data:

Topografia: 0,9

Testada: 20,00 m

Preço Anunciado: R$ 250.000,00

Oferta/ Transação: Oferta

Declive

Não Aplica

Fator Topografia: R$ 405,00

02/10/2025

Fator Oferta:

R$ 0,00

Área do Terreno: 500,00 Tabela Hoss-Heid. Não Aplica Valor do Terreno:

Área Equivalente: 500,00 Fator Depreciação:

Informante: Marcio Mariano Empreendimentos Imobiliários, CRECI-SP 32.975-J - 153542-3870

Link Anuncio:

Área Priv./Constr.: 0,00 CUB R1-B: R$ 0,00

Município:                      Capão Bonito - SP.

Elemento Comparativo 2

Endereço: Rua Ribeira, S/nº

Bairro: Vila São Paulo

 

http://jsimoveiseseguros.com.br/imovel/3274411/casa-venda-capao-bonito-sp-vila-sao-paulo

Valor AC: R$ 310.595,16

R$ 119.404,84

Valor Homogeneizado /m²:

0,9

Fator Testada: 1,00 Data:

Topografia: 0,9

Testada: 10,00 m

01/10/2025

19,10%

Fator Topografia:

Fator Oferta:

R$ 383.924,80

Preço Anunciado: R$ 430.000,00

Oferta/ Transação: Oferta

Aclive

Área Equivalente: 254,32 Fator Depreciação:

Elemento Comparativo 3

Endereço: Rua Iporanga, nº 767

Bairro: Vila São Paulo Município:                      Capão Bonito - SP.

R$ 380,30

Área do Terreno: 254,32 Tabela Hoss-Heid. 20-D Valor do Terreno:

Informante: JS Imóveis e Seguros - Consultoria Imobiliária - CRECI-SP 114.339-F 15-3543 0792 15-99632-0898

Link Anuncio:

Área Priv./Constr.: 160,00 CUB R1-B: R$ 2.399,53

 
 

 
11. HOMOGENEIZAÇÃO DE DADOS. 

 
Esta pesquisa retornou valores de ofertas de mercado atualmente 

vigentes o que contribui com a realidade de mercado atual da região 
geoeconômica do Imóvel em Avaliação, que denominamos de Elementos 
Comparativos. 

 
Conforme determina a NBR nº 14.653/2 da ABNT, para proceder com a 

adequada Homogeneização dos Elementos Comparativos identificados na 
pesquisa de dados de mercado, o Quadro de Resumo a seguir apresenta e 
individualiza estes elementos listados de (1 a 3) que foram devidamente 
homogeneizadas através dos métodos apropriados. 
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Sendo assim, os valores e condições descritos neste quadro foram as 

referencias em torno do qual os cálculos de avaliação serão realizados. 
 

VALOR ÁREA
R$ 180.000,00 274,00
R$ 250.000,00 500,00
R$ 430.000,00 254,32

Limite Superior (+30,00%)
Limite Superior (-30,00%)

HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS
ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo 01
Elemento Comparativo 02
Elemento Comparativo 03

VALOR POR M²
R$ 338,46
R$ 405,00
R$ 380,30
R$ 374,59MÉDIA SIMPLES
R$ 486,96
R$ 262,21  

 
              

Nenhum dos Elementos Comparativos utilizados 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 na Homogeneização e da Média dos 

Elementos temos que o valor do Metro Quadrado do Terreno para Região 
Geoeconômica do Imóvel Avaliando é de R$ 374,59 (Trezentos e Setenta e 
Quatro Reais e Cinquenta e Nove Centavos). 

 
 

HOMOGENEIZAÇÃO DE DADOS DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO. 
 
VALOR DO TERRENO (VT): Para se determinar o Valor do Terreno (VT), 

aplicam-se os fatores de forma, No caso não há o que Homogeneizar tendo em 
vista que o terreno possui boa topografia, encontra-se no do nível do logradouro, 
formato regular, de forma que não gera ônus para valor de mercado do mesmo, 
assim sendo: 

 
Área do Terreno: 264,42 m² Valor do Metro Quadrado: R$ 374,59 
 

 R$ 264,42 x 374,59 = R$ 99.049,08 
 R$ 99.049,08  VT (Valor do Terreno). 

 

 
VALOR DAS BENFEITORIAS (VB): Para se determinar o Valor das 

Benfeitorias (VB), o metro quadrado foi identificado conforme o seu Padrão de 
Construção R1-B (Residencial Unifamiliar Padrão Baixo), devidamente 
enquadrada no CUB (Custo Unitário Básico) do SINDUSCON-SP de Setembro de 
2.025 o mais atualizado até a presente data, com o valor de R$ 1.975,09/m² para 
o custo de produção/reprodução, que será devidamente depreciado e ajustado a 
seguir conforme as condições descritas do Imóvel. 
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Conforme já descrito em seu Resumo o Imóvel Avaliando possui duas 

residências fisicamente separadas, que se encontram edificadas no mesmo 

Terreno do Objeto, onde possuem o mesmo padrão de construção, porém estado 

de conservação distintos, que serão devidamente tratados a seguir: 

 

O estado de conservação da residência situada com frente para a Rua 

Itararé é REGULAR, encontra-se enquadrado no seguinte coeficiente de 

depreciação de –46,20%, conforme enquadramento cartesiano 30-F da Tabela de 

Depreciação de ROSS HEIDECKE, o qual apresenta a necessidade de Reparos 

Simples e Importantes; 

O estado de conservação da residência situada com frente para a Rua 

Barra do Turvo é REGULAR/RUIM, encontra-se enquadrado no seguinte 

coeficiente de depreciação de –61,80%, conforme enquadramento cartesiano 30-

G da Tabela de Depreciação de ROSS HEIDECKE, o qual apresenta a 

necessidade de Reparos e Reformas Importantes, assim temos que: 

 

94,00 Fator Depreciação: 46,20% 30-F
R$ 1.975,09

R$ 99.884,25

HOMOGENEIZAÇÃO DA ÁREA CONSTRUÍDA RUA ITARARÉ 
Área Construída/M²:

CUB R-1-B /M²: AC x CUB - FD = X
94,00 x R$ 1.975,09 - 46,20% =

 

97,00 Fator Depreciação: 61,80% 30-G
R$ 1.975,09

R$ 73.184,98

HOMOGENEIZAÇÃO DA ÁREA CONSTRUÍDA RUA BARRA DO TURVO
Área Construída/M²:

CUB R-1-B /M²: AC x CUB - FD = X
97,00 x R$ 1.975,09 - 61,80% =

 

Valor das Benfeitorias 

Área Construída - Frente Rua Itararé
Área Construída - Frente Rua Barra do Turvo

R$ 99.884,25
R$ 73.184,98

R$ 173.069,24

VALOR DAS BENFEITORIAS DEVIDAMENTE AJUSTADAS

 

 

 
 

VALOR GLOBAL (VG): Diante dos valores até aqui definidos e 
devidamente tratados e homogeneizados, do metro quadrado do Terreno bem 
como da Área Construída Total do Imóvel passamos a conclusão do Valor Global 
de Mercado do Imóvel em Avaliação: 
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VT (Valor do Terreno)   VB (Valor das Benfeitorias) VG (Valor Global) 
 

 Valor do Terreno VT: R$ 99.049,08 
 Valor das Benfeitorias VB: R$ 173.069,24 
 VT R$ 99.049,08 + VB R$ 173.069,24 = VG R$ 272.118,32 
 Valor Global: R$ 272.118,32 

 
 
AJUSTE APLICADO DE -5,00 % DO VALOR GLOBAL: 
 

Diante das condições de documentações do Imóvel Avaliando conforme 

descrito em seu quadro de resumo o Imóvel não possui sua Área Construída 

devidamente averbada junto a Matricula de Registro do Imóvel no Cartório de 

Registro de Imóveis da Comarca sede do Município em que se situa, constando 

registro somente como terreno, possui área construída no cadastro municipal, 

porém não apresenta junto ao mesmo projeto aprovado e certidão de habite-se, 

será, portanto aplicado o fator de correção nos valores obtidos de – 5,00 % sobre 

o Valor Global de Mercado do Imóvel. 

O percentual de desvalorização aplicada sobre o valor do Imóvel 

Avaliando, tem como base parâmetros destacado pela ANOREG/SP (Associação 

dos Notários e Registradores do Estado de São Paulo), nos quais se predominam 

a falta de documentação regular em Imóveis, fatores que geram diversos ônus, 

tais como: despesas para regularização, dificuldades em alienações de créditos, 

desvalorização na venda, baixa liquidez de venda, inexistência de recolhimento 

de impostos, inexistência de certidões, etc., podendo gerar um percentual de até -

35,00% de desvalorização. 

Assim temos que: 

VG (valor global)   AA (ajuste aplicado) 
VG R$: 272.118,32  AA: -5,00% 
 

 R$ 272.118,32 – 5,00% = R$ 258.512,40 
 R$ 258.512,40 

 
 R$ 258.512,40 (Valor Global Devidamente Ajustado)  

 
O Valor Global de Mercado do Imóvel será arredondado para R$ 

260.000,00 (Duzentos e Sessenta Mil Reais), visto que o entendimento para o 
arredondamento de valores obtidos no resultado do trabalho não ultrapasse o 
valor percentual de +1,00%-1,00%. 
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12. CONCLUSÃO. 
 
Esta avaliação foi elaborada com estrita observância aos postulados 

constantes nas normas vigentes (ABNT, COFECI e CRECI), portanto, diante de 

todos os critérios ora demonstrados e das condições do Mercado Imobiliário 

Atual, concluo que o Valor Global de Mercado do Imóvel em Avaliação 

alcançou a importância de RR$$  226600..000000,,0000  ((DDuuzzeennttooss  ee  SSeesssseennttaa  MMiill  

RReeaaiiss)).. 

 

Desta forma encerro o presente Laudo em 16 paginas, mais anexos. 

 

13. QUALIFICAÇÃO DO PROFISSIONAL. 

 

 

Nivaldo Guelfes Júnior, brasileiro, corretor de imóveis, perito nomeado 

nos autos, avaliador de imóveis devidamente credenciado junto ao Conselho 

Federal de Corretores de Imóveis, sob o numero 114.339-f, e Conselho Nacional 

de Avaliadores de Imóveis sob o numero 19.450, sediado a Rua Floriano Peixoto, 

nº 176, Escritório, Centro, Município de Capão Bonito, Estado de São Paulo. 

 
Capão Bonito – SP 03 de Outubro de 2.025. 
 
 
 
Nivaldo Guelfes Júnior 
CPF/MF nº 297.068.618-07 
CRECI-SP nº 114.339-f 
CNAI nº 19.450 
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TABELA  DE  ROSS – HEIDECKE 
 

% VU A B C D E F G H 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 19,10 33,90 53,10 75,40 
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 

10 5,5 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,80 
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 78,20 
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,50 
22 13,40 13,40 15,80 20,40 29,10 42,60 59,00 78,90 
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 79,00 
26 16,40 16,40 18,60 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 76,40 87,70 
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 67,30 77,50 88,20 
66 54,80 54,80 55,90 58,40 62,00 69,80 78,60 88,80 
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,90 
72 62,20 61,90 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,60 
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,60 84,30 91,80 
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 79,60 85,50 92,40 
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40 
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 
94 91,72 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 
100 100,00 100,00 100,00  100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 

NOTA:  É considerado, em média, 2% de depreciação/ano para efeito fiscal. 
 100% da Vida Útil = 50 anos. 
Legenda:  %VU = Porcentagem da Vida Útil    
A = Novo                                                                        E = Reparos Simples 
B = Entre Novo e Regular       F = Entre Reparos Simples e Importantes 
C = Regular                                                                               G = Reparos Importantes 
D = Entre Regular e Reparos Simples                                           H = Reformas de Grande Porte  
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Referencias Bibliográficas: 
 

 
https://www.anoregsp.org.br/noticias/720/imovel-com-escritura-irregular-tem-desvalorizacao-de-ate-35 
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Referencias de pesquisas Mercadológicas: 

 
1. 
 

 
https://porthalimoveis.com.br/imovel/casa-a-venda-no-bairro-vila-bela-vista-em-capao-bonito-sp/413 
 
 
2. 

 
http://www.marciomariano.com.br/terreno-inteiro-na-vila-sao-paulo-760.html 
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