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1* VARA CIVIL — FERNANDOPOLIS/SP

16:38 , sob o nimero

as

Laudo de Avaliacao
Imobiliaria
METODO DOS CUSTOS DE REPRODUCAO

Penhora / Arrematac¢ao Judicial Jorge da Conceicao

Eng. Fernando Jesus Caldas
Engenheiro Civil - CREA/SP 5062210430
IBAPE/SP n° 1978 - Perito Judicial
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3

Processo Digital n°: 0000160-35.2026.8.26.0189 §
a

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenga - Dissolucao &
=

Finalidade: Penhora / Arrematacao Judicial o
£

Exequente: Jorge da Conceigao 2
o

Executado: Maria Auta Silveira Franca §
Determinacio as fls.: 26 ®
S

3

(o)

Fernando Jesus Caldas, Engenheiro Civil, especialista em gerenciamento de projetos pela FGV/R.%
registrado no CREA/SP sob 0 n® 5062210430, membro socio do IBAPE/SP sob o nimero 1978, auxiliar da justica n®

condicdo de perito judicial regularmente inscrito no Portal dos Auxiliares da Justica do Estado de Sao Paulo, ven

5/

e

apresentar a Vossa Exceléncia o presente Laudo de Avaliagdo Imobilidria em cumprimento a determinagdo constantg

as folhas 26 dos autos do processo em epigrafe.

I — INFORMACOES DO PROFISSIONAL

o Pe® rotocola

Graduado em Engenharia Civil Plena pela Universidade Camilo Castelo Branco — UNICASTELO / Campug
de Fernanddpolis/SP (2009). P6s-Graduado em MBA Executivo em Geréncia de Projetos — lato sensu, pela Fundagé%

Getalio Vargas — FGV (2013). Regularmente nomeado Perito Judicial da 1* Vara Civil do Féorum da Comarca dé
Fernandopolis desde 2014.

tica do E

II — IDENTIFICACAO DO PROCESSO

s
Processo Digital n° 0000160-35.2026.8.26.0189, classe Cumprimento de sentenga - Dissolugdo, exequent§

Jorge da Conceicdo, executado Maria Auta Silveira Franca, em tramitacdo perante a 1* Vara Civil —i
/ . (%))
Fernandodpolis/SP. <
—

<

III — INTRODUCAO

EI

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000160-35.2026.8.26.0189 e c6digo Mu5bJkBb.

Os imoéveis foram vistoriados in loco em 11 de maio de 2026. Equipamentos utilizados: iPhone 15 Pr

(Apple), Google Earth e ferramentas de apoio técnico.

ERNAN

IV — FUNDAMENTACAO LEGAL E NORMATIVA

Os procedimentos adotados fundamentam-se nas normas ABNT série NBR 14653. Grau de Fundamentacao:
(NBR 14653-2:2011, itens 9.2.1 € 9.2.3).

e NBR 14653-1 (2001) — Procedimentos gerais
* NBR 14653-2 (2011) — Iméveis urbanos
e NBR 14653-3 (2004) — Imoveis rurais

8 original, assinado digitalrment

V — METODO DE AVALIACAO
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53

Adotou-se 0 Método dos Custos de Reproducio, em conformidade com a NBR 14653-2:2011, co

homogeneizagado por Tratamento por Fatores.

FND267892650

VI — AVALIACAO

nu

De posse das informagdes de caracteristicas locais e econOmicas referentes ao més de Abril de 2.026¢0

obtiveram-se os seguintes valores:

Imovel 1 — Matricula n° 24.790

Localiza¢ao: Rua Adolfo Candido Prado de Souza, no 23 - Jardim Brasilia - Fernandépolis

Tipo: Residencial Urbano | Padrio: Simples | Area Terreno: 132,50 m? | Area Construida: 120,00 m?
Cartorio: Cartorio de Registro de Iméveis de Fernandopolis/SP

Vistoria: Direta — com acesso ao interior

Edificacao residencial térrea. Padrdo construtivo Simples.

Para avaliagdo do terreno adotou-se o método direto de nivel de rigor expedito, mediante pesquisa de mercad

imobiliario regional.

Area Terreno (m?) Valor p/ m? (RS) Valor Total Terreno

24.790 Residencial Urbano 132,50 R$ 500,00 RS 66.250,00

ftlo de S&b Paulo, protocolado em 11/05/2026 as 16:38 , sob

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000160-35.2026.8.26.0189 e c6digo Mu5bJkBb.

Para as benfeitorias foi adotado o Método dos Precos de Custo de Reproducio. Referéncia: Abril de 2.026.
VUE = (SINAPI + CUB) /2 = (R$ 2.021,26 + R$ 2.146,09) /2 = RS 2.083,68/m*

Depreciagao fisica pelo critério de G.B. Dei Vegni-Neri:

Area Const.(m?) VUE (R$/m?) Estado Cons. F(d) Valor Edificacio |

24.790 120,00 R$ 2.083,68 20 anos 6 — Entre Rep. Simples e Imp. 0.415 R$ 103.767,02

DAS e Tribunal de Justica do

VE = 120,00 x R$ 2.083,68 x 0.415 = R$ 103.767,02

ERNANDO JESU

24.790 RS 66.250,00 R$ 103.767,02 R$ 170.017,02

Imével 1 — Matr. 24.790 | R$ 170.017,02

Registros Fotograficos — Imavel 1
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Sistema de Laudos de Avaliagdo Imobilidria — Eng. Fernando Jesus Caldas

Foto 1 — 11-05-2026 01:33:33 PM_ Avenida Adolfo Candido Prado, Bairro

Brasilandia, Fernandopolis, 15606-128, SP, Brasil.JPG

Foto 5 —IMG_4573 . HEIC

Foto 7— IMG_4579.HEIC

Foto 9 — IMG_4580.HEIC

Imovel 2 — Matricula n° 21.052

Foto 6 — IMG_4575.HEIC

Foto 10 — IMG_4571.HEIC

Localiza¢do: Rua Emidio de Castro, no 43 - Jardim Brasilia - Fernandopolis

Tipo: Residencial Urbano | Padrdo: Simples | Area Terreno: 140,50 m? | Area Construida: 40,00 m?
Cartorio: Cartorio de Registro de Imoveis de Fernandopolis/SP

Vistoria: Direta — com acesso ao interior

Edificacdo residencial térrea. Padrao construtivo médio.

Para avaliagao do terreno adotou-se o método direto de nivel de rigor expedito, mediante pesquisa de mercad

imobiliario regional.

11/0ﬁé2.0f§ 16:2

, assinado digitalmente por FERNANDO JESUS CALDAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em '11/05/2026 as 16:38 , sob -0 nimero WFND2670026505%
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Matricula Area Terreno (m?) Valor p/ m? (R$) Valor Total Terreno

6POe265053

21.052 Residencial Urbano 140,50 R$ 500,00 R$ 70.250,00

Para as benfeitorias foi adotado o Método dos Precos de Custo de Reproducio. Referéncia: Abril de 2.026.

VUE = (SINAPI + CUB) /2 = (R$ 2.021,26 + R$ 2.146,09) / 2 = RS 2.083,68/m’

Depreciagao fisica pelo critério de G.B. Dei Vegni-Neri:

6:38 , sob 0 nimero WFND2

Matricula Area Const.(m?) VUE (R$/m?) Idade Estado Cons. F(d) Valor Edificacao

o a

21.052 40,00 R$ 2.083,68 50 anos 6 — Entre Rep. Simples e Imp. 0.255 RS 21.253,49

VE = 40,00 x R$ 2.083,68 x 0.255 = R$ 21.253,49

Imével Matricula Valor Terreno Valor Edificacio Valor Total

protocolado em 11/05/202

2 21.052 RS$ 70.250,00 RS 21.253,49 RS$ 91.503,49

P

~
o

Imovel 2 — Matr. 21.052 | RS 91.503,49

&l
o

Registros Fotograficos — Imovel 2

Foto 1 — 11-05-2026 01:34:44 PM_ Avenida Adolfo Candido Prado, Bairro

Brasilandia, Fernandopolis, 15606-128, SP, Brasil.JPG

Foto 5 —IMG_4591.HEIC Foto 6 — IMG_4594 HEIC
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ol

Foto 7— IMG_4589.HEIC Foto 8 — IMG_4588.HEIC

& 0 nimero WFND26700265053

VIII — QUADRO CONSOLIDADO — TODOS OS IMOVEIS

Matricula Valor Terreno Valor Edifica¢ao Valor Total
1 24.790 Residencial Urbano R$ 66.250,00 R$ 103.767,02 R$ 170.017,02 §
i)
o
2 21.052 Residencial Urbano R$ 70.250,00 R$ 21.253,49 RS 91.503,49 =

TOTAL GERAL DO LAUDO RS$ 261.520,50

VALOR TOTAL DO LAUDO: R$ 261.520,50

do Pauteprote oI

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000160-35.2026.8.26.0189 e c6digo Mu5bJkBb.

IX — CONSIDERACOES FINAIS E CONCLUSAO

Imével 1 — Matricula 24.790: R$ 170.017,02

Imovel 2 — Matricula 21.052: R$ 91.503,49
Valor Total Geral do Laudo: RS 261.520,50

&P de Justica do Estado™

Esclarecemos ainda que quaisquer variagdes das medidas apresentadas ndo superam 5%. Encerra-se a present

avaliagdo técnica, colocando-me a disposi¢ao para dirimir eventuais davidas.

Fernanddpolis, 11 de maio de 202

JESUSCALDAS e Tribun

Eng. Fernando Jesus Caldag

£

Engenheiro Civil | CREA/SP: 5062210430 | IBAPE/SP: 197&
Especialista em Geréncia de Projetos — FGV/RJ | Perito Judicia

9

Laudo gerado em 11/05/2026 | Processo: 0000160-35.2026.8.26.0189 | Grau de Fundamentagao: I
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CNM 123679.2.0021085-75

PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE FERNANDOPOLIS — SP
Rua Rio De Janeiro, N° 1755 — Bairro Centro — Cep: 15.600-052
E-mail: contato@rifernandopolis.com.br
Telefone: (17) — 3442-5838
RICARDO ALEXANDRE BARBIERI LEAO - OFICIAL

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE

COMARCA DE FERNANDOPOLIS — E. S. PAULO
ANTONIO FRANGA

TS o A REGISTRO DE IMOVEIS
f -21,052= -0l

LIVRO Ne 2 - REGISTRC GERAL

IMOVEL :~ Um terrenc situado do lado {mpar da Avenida Em{dio de Castro,=

constants de parts do lote 2, da quadra A, do Jardim Bras{lia, desta ci
dade, medinde dois (2) metros de frente, onze (11) metros de fundo, vin
te e trés (23) metros de um lado ® de outro per uma linha quebrada em =
trés dimensGas, que a pertir da Avenida, mede doze metros (12) e cinqum
ta (50) cent{metros, daf vira & direita, ® mede nove (9) metros ¢ depois
8 @squerda mede dez (10) metros @ cimnquenta (50) cent matros, encerran-
do 146,50 matros quadrados, confrontando por dois lades com o remaneses
cente do lote 2, por dois outros com o3 lotes 1l e 3 o pelo fundo com o=
lote 10,~ PROPRIETARIOS :=~ ADEVAIR DA SILVA (CPF.438.833,548=72=RGo5.533
245-p1CC/SP), do comsrcio, casado sob o regime de comunhd@o de bens, an-
teriormente a Lei 6,515/77, com RGSA SANCHES DA SILVA (RGo12,145,457=11}
CL/SP)y ,do lar, brasileiros 3 =

domicilisdos e regsidentes nesta cidade/d =
Rua Josa Msnino, n® J6l,- B?THLO AQUISITIYVB:=~ Regisirado sob n% 1, ha =
matr{cula 20,820 angopoils, <9 de dezembilo 86,= 0 Escravene
te Habiis add_ 0 Oficial Subgte X o= 7
Re=l,=21,0525= POT o3 -t 48 30 de outubr 986} do 28 Tabelido=

desta comarca (livro 175, fls,22), os propridfarios ja uslificados, o=
alisnaram o imovel objeto desta matricula a APARECIOA NOGUEIRA (CPF,D349
179,268-73-RG.18,971,301-11RGD/SP), brasileira, separada judicialmente
de prendas Qomesticas, domiciliada e residente nesta oidg a Rua Adai
fo Can Prado, n? 109; pelo valor de p e -
de 1,986,~ 0O Escrevents Hab

Re2,~M.21,052, feito em 17 de margo de 1,988,- Por escritura pﬁblica de =
compra e venda lavrada a 22 de janeiro de 1.988, no 1? Cartorio de Notasd
local (livro 134, f1s.,189), a proprietaria APARECIDA NOGUEIRA (RG.18.971.
301-SSP/SP e CPF.039.179.268-73), brasileira, separada judicialmente, do
lar, residente e domiciliada & Rua Adolfo Céndido Prado, n%99, nesta cid
de, TRANSMITIU, por venda, para JORGE DA CONCEIGAO (RG.14.726.119-SSP/SPH
industriario, casado sob o regime de comunhao parcial de bens, na vigén-=
cia da Lei 6.515/77, com Maria Auta Silveira ¥Franga da Conceigdo (RG.19.
244 ,347-55p/SP), do lar, brasileiros, residentes e dogmiciliados & Rua =.=
Adolfo €@ndide Prado, n?99, nesta cidade, portadores con junto do CPF,=
018.833.698-27, A BOTALIDADE DO IMSVEL objeto d {igula, pelo precg

nco mi cruzados), pagos inte “= 0 Escrevente A

a Besp n;659—==

O ATO ACIMA E O ULTIMO DESTA MATRICULA

19:10, sob o nUmero WFND26700318882
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[ | ' OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE
I g2 PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE FERNANDOPOLIS — SP
A Rua Rio De Janeiro, N° 1755 — Bairro Centro — Cep: 15.600-052
. . E-mail: contato@rifernandopolis.com.br
Telefone: (17) — 3442-5838
RICARDO ALEXANDRE BARBIERI LEAO - OFICIAL

CERTIDAO

CERTIFICO que a presente foi expedida em INTEIRO TEOR da matricula 21.052, nos termos do paragrafo 1°, do artigo
19, da Lei 6.015/73, onde se contém todos os atos de registro e averbacdo (*) relacionados ao imovel até 01/06/2026.
CERTIFICO mais, que a presente equivale a uma CERTIDAO VINTENARIA, no caso de a matricula tiver sido descerrada
hé& mais de vinte anos. CERTIFICO mais e finalmente, que ndo havendo na matricula registro de citagdes de agdes reais e
pessoais reipersecutdrias ou registro/averbagdo de 6nus reais (*), ou havendo, mas posteriormente cancelados, equivale a
presente a uma CERTIDAO NEGATIVA DE ONUS. 4 presente certiddo foi expedida de forma eletrénica e, em meio
eletrénico ou de forma impressa, tem garantia de validade e fé publica, nos termos do §7° do artigo 19, da Lei 6.015/73,
mediante verificagdo da autenticidade por meio do link disponibilizado na borda lateral desta. O referido ¢ verdade e da
fé.

Fernandopolis-SP, 02/06/2026.

Rodrigo Vilela Maia - Escrevente, assinado digitalmente.

(*) Sdo passiveis de registros ou averbagoes, entre outros. as alienagdes, locagdes, onus reais (hipotecas, compromissos de
compra e venda servidoes usufiuto etc.), citagdes de agdes reais e pessoais reipersecutorias, indisponibilidades,
ineficdcias, penhoras eftc.

Oficial Estado Fazenda | Reg. Civil Trib.Just Min.Pub ISS Total

R$ 45,88 R$13.04 | R$8.92 | R$2.41 R$ 3.15 R$ 2,20 R$ 1,84 R$ 77.44

Para lavratura de escrituras, esta certiddo terd validade por 30 dias (NSCGIJSP, XIV, 60, “c”)
Protocolo: 176205

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso ou acesse o enderego eletronico
https://selodigital.tjsp.jus.br
Selo Digital: 1236793C3000000024209626M

19:10, sob o nUmero WFND26700318882
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