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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO

1ª VARA CIVIL — FERNANDÓPOLIS/SP
PROCESSO

0000160-35.2026.8.26.0189

Laudo de Avaliação
Imobiliária
MÉTODO DOS CUSTOS DE REPRODUÇÃO

FINALIDADE

Penhora / Arrematação Judicial

EXEQUENTE

Jorge da Conceição

Matr. 24.790 · Residencial Urbano Matr. 21.052 · Residencial Urbano

Eng. Fernando Jesus Caldas

Engenheiro Civil · CREA/SP 5062210430

IBAPE/SP nº 1978 · Perito Judicial

Vistoria: 11 de maio de 2026

Laudo: 11 de maio de 2026

Referência: Abril de 2.026

Grau: I
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Processo Digital nº: 0000160-35.2026.8.26.0189

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Dissolução

Finalidade: Penhora / Arrematação Judicial

Exequente: Jorge da Conceição

Executado: Maria Auta Silveira França

Determinação às fls.: 26

Fernando Jesus Caldas, Engenheiro Civil, especialista em gerenciamento de projetos pela FGV/RJ,

registrado no CREA/SP sob o nº 5062210430, membro sócio do IBAPE/SP sob o número 1978, auxiliar da justiça na

condição de perito judicial regularmente inscrito no Portal dos Auxiliares da Justiça do Estado de São Paulo, vem

apresentar a Vossa Excelência o presente Laudo de Avaliação Imobiliária em cumprimento à determinação constante

às folhas 26 dos autos do processo em epígrafe.

I — INFORMAÇÕES DO PROFISSIONAL

Graduado em Engenharia Civil Plena pela Universidade Camilo Castelo Branco — UNICASTELO / Campus

de Fernandópolis/SP (2009). Pós-Graduado em MBA Executivo em Gerência de Projetos — lato sensu, pela Fundação

Getúlio Vargas — FGV (2013). Regularmente nomeado Perito Judicial da 1ª Vara Civil do Fórum da Comarca de

Fernandópolis desde 2014.

II — IDENTIFICAÇÃO DO PROCESSO

Processo Digital nº 0000160-35.2026.8.26.0189, classe Cumprimento de sentença - Dissolução, exequente

Jorge da Conceição, executado Maria Auta Silveira França, em tramitação perante a 1ª Vara Civil —

Fernandópolis/SP.

III — INTRODUÇÃO

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

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

IV — FUNDAMENTAÇÃO LEGAL E NORMATIVA

Os procedimentos adotados fundamentam-se nas normas ABNT série NBR 14653. Grau de Fundamentação: I

(NBR 14653-2:2011, itens 9.2.1 e 9.2.3).

NBR 14653-1 (2001) — Procedimentos gerais

NBR 14653-2 (2011) — Imóveis urbanos

NBR 14653-3 (2004) — Imóveis rurais

V — MÉTODO DE AVALIAÇÃO
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Adotou-se o Método dos Custos de Reprodução, em conformidade com a NBR 14653-2:2011, com

homogeneização por Tratamento por Fatores.

VI — AVALIAÇÃO

De posse das informações de características locais e econômicas referentes ao mês de Abril de 2.026,

obtiveram-se os seguintes valores:

Imóvel 1 — Matrícula nº 24.790

Localização: Rua Adolfo Cândido Prado de Souza, no 23 - Jardim Brasilia - Fernandópolis

Tipo: Residencial Urbano  |  Padrão: Simples  |  Área Terreno: 132,50 m²  |  Área Construída: 120,00 m²  | 

Cartório: Cartório de Registro de Imóveis de Fernandópolis/SP

Vistoria: Direta — com acesso ao interior

Edificação residencial térrea. Padrão construtivo Simples.

Para avaliação do terreno adotou-se o método direto de nível de rigor expedito, mediante pesquisa de mercado

imobiliário regional.

Matrícula Tipo Área Terreno (m²) Valor p/ m² (R$) Valor Total Terreno

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

Para as benfeitorias foi adotado o Método dos Preços de Custo de Reprodução. Referência: Abril de 2.026.

VUE = (SINAPI + CUB) / 2 = (R$ 2.021,26 + R$ 2.146,09) / 2 = R$ 2.083,68/m²

Depreciação física pelo critério de G.B. Dei Vegni-Neri:

Matrícula Área Const.(m²) VUE (R$/m²) Idade Estado Cons. F(d) Valor Edificação

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

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

Imóvel Matrícula Valor Terreno Valor Edificação Valor Total

1 24.790 R$ 66.250,00 R$ 103.767,02 R$ 170.017,02

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

Registros Fotográficos — Imóvel 1
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Foto 1 — 11-05-2026 01:33:33 PM_Avenida Adolfo Cândido Prado, Bairro

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

Foto 2 — IMG_4572.HEIC

Foto 3 — IMG_4574.HEIC Foto 4 — IMG_4577.HEIC

Foto 5 — IMG_4573.HEIC Foto 6 — IMG_4575.HEIC

Foto 7 — IMG_4579.HEIC Foto 8 — IMG_4578.HEIC

Foto 9 — IMG_4580.HEIC Foto 10 — IMG_4571.HEIC

Imóvel 2 — Matrícula nº 21.052

Localização: Rua Emídio de Castro, no 43 - Jardim Brasilia - Fernandópolis

Tipo: Residencial Urbano  |  Padrão: Simples  |  Área Terreno: 140,50 m²  |  Área Construída: 40,00 m²  | 

Cartório: Cartório de Registro de Imóveis de Fernandópolis/SP

Vistoria: Direta — com acesso ao interior

Edificação residencial térrea. Padrão construtivo médio.

Para avaliação do terreno adotou-se o método direto de nível de rigor expedito, mediante pesquisa de mercado

imobiliário regional.
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Matrícula Tipo Área Terreno (m²) Valor p/ m² (R$) Valor Total Terreno

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

Para as benfeitorias foi adotado o Método dos Preços de Custo de Reprodução. Referência: Abril de 2.026.

VUE = (SINAPI + CUB) / 2 = (R$ 2.021,26 + R$ 2.146,09) / 2 = R$ 2.083,68/m²

Depreciação física pelo critério de G.B. Dei Vegni-Neri:

Matrícula Área Const.(m²) VUE (R$/m²) Idade Estado Cons. F(d) Valor Edificação

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

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

Imóvel Matrícula Valor Terreno Valor Edificação Valor Total

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

Imóvel 2 — Matr. 21.052  |  R$ 91.503,49

Registros Fotográficos — Imóvel 2

Foto 1 — 11-05-2026 01:34:44 PM_Avenida Adolfo Cândido Prado, Bairro

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

Foto 2 — IMG_4590.HEIC

Foto 3 — IMG_4592.HEIC Foto 4 — IMG_4593.HEIC

Foto 5 — IMG_4591.HEIC Foto 6 — IMG_4594.HEIC
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Foto 7 — IMG_4589.HEIC Foto 8 — IMG_4588.HEIC

VIII — QUADRO CONSOLIDADO — TODOS OS IMÓVEIS

# Matrícula Tipo Valor Terreno Valor Edificação Valor Total

1 24.790 Residencial Urbano R$ 66.250,00 R$ 103.767,02 R$ 170.017,02

2 21.052 Residencial Urbano R$ 70.250,00 R$ 21.253,49 R$ 91.503,49

TOTAL GERAL DO LAUDO R$ 261.520,50

VALOR TOTAL DO LAUDO: R$ 261.520,50

IX — CONSIDERAÇÕES FINAIS E CONCLUSÃO

Imóvel 1 — Matrícula 24.790: R$ 170.017,02

Imóvel 2 — Matrícula 21.052: R$ 91.503,49

Valor Total Geral do Laudo: R$ 261.520,50

Esclarecemos ainda que quaisquer variações das medidas apresentadas não superam 5%. Encerra-se a presente

avaliação técnica, colocando-me à disposição para dirimir eventuais dúvidas.

Fernandópolis, 11 de maio de 2026

Termos em que,

P. Deferimento.

Eng. Fernando Jesus Caldas

Engenheiro Civil  |  CREA/SP: 5062210430  |  IBAPE/SP: 1978

Especialista em Gerência de Projetos — FGV/RJ  |  Perito Judicial

Laudo gerado em 11/05/2026  |  Processo: 0000160-35.2026.8.26.0189  |  Grau de Fundamentação: I
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