EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DO RIO PRETO/SP

PROCESSO: 0004391-11.2026.8.26.0576

CLECIO OLIVEIRA DE CARVALHO, Leiloeiro Publico Oficial,
regularmente inscrito na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo (JUCESP) sob n2 889, Perito
Certificado pelo Conselho Nacional dos Peritos Judicias (CONPEJ), honrado com a nomeacao
nos presentes autos, neste ato oficiando na qualidade de Perito Judicial e Auxiliar da Justica
nos termos do artigo 149, 156 e ss do Cddigo de Processo Civil (CPC), concomitante a
descricdo n? 3.544, item “E” da Classificacdo Brasileira de Ocupacdes (CBO), Emitida pelo
Ministério do Trabalho, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o
LAUDO DE AVALIACAO do imével objeto da penhora, pugnando-se pela exposicdo do presente

trabalho as partes.

Termos em que,
P. deferimento

Sao José do Rio Preto, 24 de junho de 2026.
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CLECIO OLIVEIRA DE CARVALHO
Leiloeiro Publico Oficial
Perito Judicial




1 - PRELIMINARES

A prerrogativa do Leiloeiro Publico na realizacdo de avaliacbes estd
devidamente classificada perante o Ministério do Trabalho mediante a Classificagdao Brasileira

de Ocupacgdes (CBO).

A CBO, foi instituida por portaria ministerial sob n2. 397, de 9 de
outubro de 2002, tendo como finalidade a identificacdo das ocupac¢des no mercado de
trabalho, para fins classificatdrios junto aos registros administrativos e domiciliares. Para os

devidos fins de avaliacado, o Leiloeiro Publico Oficial estd na descricdao 3544, item “E”.

O objetivo do presente Laudo é determinar o valor do imdvel objeto da

matricula n2 30.811 do 22 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo José do Rio Preto/SP.

1.1 - Da identificacdao do imovel

O imével em questdo estd localizado na Rua Saldanha Marinho, n2
4131 e Rua Souza Barros, n? 134, Vila Aurora, S30 José do Rio Preto/SP, com os n2s de cadastro

0402816000 e 0404286000.

De acordo com as certiddes extraidas perante a prefeitura municipal e
analise presencial, trata-se de um imodvel residencial considerando tratar-se de um bem

indivisivel de modo que avalio em sua totalidade em que pese dois logradouros distintos.

Ne: 2128539/2026

Cadastro: 0402816000

Enderego: RUA SALDANHA MARINHO, 4131 Qd.:07 Lt.:.08-P/
Complemento: SOUZA BARROS

Bairro: VILA AURORA

N°: 2128536/2026

Cadastro: 0404286000

Enderego: RUA SOUZA BARROS, 134 Qd.:07 Lt.:08-P/
Complemento:

Bairro: VILA AURORA




De acordo com a matricula sob o n2 30.811 do 22 Cartério de Registro

de Imdveis de S3o José do Rio Preto/SP o imdével assim se descreve e se caracteriza:

"Duas casas residenciais, sendo uma com frente para a Rua Saldanha
Marinho sob n® 4131, e a outra com frente para a Rua Souza Barros,
sob n? 134, com todas as suas dependéncias, instalagbes, acessorios e
benfeitorias, e o seu respectivo terreno constituido pelo lote 08 da
quadra 07, situado na Vila Aurora, bairro desta cidade, medindo 11
metros de frente para a referida Rua Saldanha Marinho; 11 metros nos
fundos dividindo-se com o lote 09, por 26 metros de um lado,
dividindo-se com a referida Rua Souza Barros, com a qual forma
esquina, e 26 metros do outro lado, dividindo-se com o prédio n® 4115
da Rua Saldanha Marinho."

1.2 - Do método utilizado - nivel de complexidade

O presente trabalho caracteriza-se de média complexidade em razao
do tipo de imdvel. O método utilizado para avaliacdo deste tipo de imével é o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS, em sua maioria, que objetiva a comparacdo com outros
imdveis contendo as mesmas caracteristicas, tais como metragem de area util, localizagao

proxima, finalidade de uso, dentre outras.



1.3 - DA LOCALIZAGAO - MAPA - IMAGENS

Enderego 1: Rua Saldanha Marinho, 4131, Vila Aurora, S3o José Rio Preto/SP.
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2. AVALIACAO DO ESTADO DO IMOVEL

IMAGENS

Vista derea do imdvel em sua totalidade.



Vista da esquina da avenida da Rua Saldanha Marinho com Rua Souza Barros



Entrada Principal defronte a Rua Saldanha Marinho



Vista dos forros



Vista de um dos dormitdrios






Acesso ao banheiro
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Vista da lavanderia
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Vista da divisa com a entrada Rua Souza Barros, 134
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Imoével que se acessa pela Rua Souza Barros, 134

Vista interna do acesso a rua Souza Barros, 134
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Vista da cozinha
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Vista de uma espécie de sala
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Vista da sala em uso
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Vista de um dormitério
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3. DEPRECIACAO FiSICA DA CONSTRUCAO

1. Objetivo e Fundamentagao Técnica

O presente laudo tem por objetivo avaliar tecnicamente o imdvel localizado em Rua Saldanha

Marinho, 4131, e Rua souza Barros, 134, Vila Aurora, S30 José do Rio Preto/SP, determinando

o fator de depreciacao fisica da edificacdo e o valor de mercado do terreno, em conformidade
com a Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens (ABNT NBR 14653-2) e o Manual de Avaliacdo de
Imoveis do Patrimbnio da Unido.

2. Dados do Imadvel e Premissas Técnicas
Caracteristicas da Edificacdo:

e |dade aparente estimada: Entre 40 e 60 anos (adotada idade média de 50 anos).

e Vida util de referéncia: 80 anos (padrdo para construcdes residenciais em
alvenaria).

e Valor de avaliacdo (sem deprecia¢do): R$375.523,87.

e Estado de conservagdo: PESSIMO (Insalubre e impréprio para moradia).

Fundamentacdo do Estado de Conservagao:

Conforme vistoria in loco realizada, constatou-se que a edificagdo apresenta estado critico de
conservagao, caracterizado por severas patologias construtivas. A estrutura exibe diversas
trincas estruturais, rachaduras generalizadas, infiltragdes cronicas, deterioragdo avangada de
detalhamentos e forros em estado de decomposicao. Tais condi¢Ges classificam o imdvel como
insalubre e absolutamente imprdprio para ocupacdo ou uso seguro, enquadrando-se no grau
maximo de depreciacdo por estado de conservacao conforme a tabela de Heidecke.

3. Metodologia de Calculo: Método de Ross-Heidecke

A metodologia adotada para o cdlculo da depreciacdo fisica é o Método de Ross-Heidecke,
amplamente reconhecido e aceito em laudos periciais judiciais. Este método considera
simultaneamente dois fatores fundamentais: a idade aparente/real do imdvel e o seu estado
de conservacao.

O fator de depreciacdo final (Kd) é obtido pela equacdo:

Kd=(1-a)x(1-B)
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Onde:

e O (Parcela Ross): Depreciagao decorrente exclusivamente da idade, calculada pela
férmula a = 0,5 x (x + x2), sendo x a idade em percentual da vida util.

e [3 (Fator de Estado): Percentual de depreciagdo adicional decorrente do estado de
conservacao (Heidecke).

4. Calculo do Fator de Depreciagao

Aplicando as premissas ao Método de Ross-Heidecke, para a idade média estimada de 50
anos:

1 Calculo da Idade Percentual (x): x = Idade / Vida Util = 50 / 80 = 0,6250 (ou 62,50%)
2 Célculo da Parcela Ross (a): a = 0,5 x (0,6250 + 0,62502) = 0,5078

3 Fator Base de Idade (1 - a): Kd Base =1 - 0,5078 = 0,4922
4

Fator de Estado de Conservacgdo (Péssimo = 90% de perda): Fator Estado =1 - 0,90
=0,1000
5 Fator de Depreciacao Final Combinado (Kd): Kd Final = 0,4922 x 0,1000 = 0,0492

Este coeficiente indica que a edificacdo retém apenas 4,92% do seu valor de reproducdo
original.
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4. QUADRO AMOSTRAL — DADOS COMPARATIVOS DE MERCADO

O guadro amostral é o resumo colhido das amostras idénticas ao bem,
levando-se em consideracdo o padrdao do imovel, bairros semelhantes e localizacdo. Assim,
cuida-se do tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sdo observadas as

condi¢bes de semelhancga definidas na coleta de dados.

Para amostras heterogéneas utilizamos inferéncia estatistica, desde

gue as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interacdes.

QUADRO AMOSTRAL COMPARATIVO DE DADOS

Processo n” 0004391.11.2026.8.26.0576

Localizagdo Cidade AU Valor R§m
| Imovel | Rua Saldanha Marinho, 4131 € Rua Souza Barros, 134 Vila Aurora | S&o José do Rio Preto/SP | 162 X X
Am Tipo Localizagéo Bairro Cidade AU Valor R§ m? |
1 453 Rug Antéinio Olimaio Vila Aurora | S8o José do Rio Preto/SP| 200 |RS$ 500.000,00| R$ 2.500,00
2 asa Vila Aurors Vilg Aurora | S0 José do Rio Preto/SP | 200 |R$ 290.000.00| RS 1.450,00
3 casa Vila Aurora Vila Aurora &0 José do Rio Preto/SP | 113 |R$ 330.000,00| R$2.920,35
4 Gasa P industrial Pg Industrial | S&0 José do Rio Preto/SP | 150 |R$275.000,00) R$1.83333
5 asa Pq industrial Pg Industrial | S&0 José do Rio Preto/SP | 155 |R$250.000,00) R$1.612,90
RS 10.316,59
[Valormédiodom? | RS 2.083,32
| 182m* x 2.063,32 = R$ 375.523,87
VALOR DO IMOVEL: R$ 375.523,87

Figura: Quadro Amostral
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5. AMOSTRAS DE MERCADO

AMOSTRA 1

Vends 3 .. > Fus Anténie Climpia

e

Casa com 2 Quartos a venda, 200m?

- Vila Aurcra
Metsagem Cuiartoe Banheiny
£ 200m* =¥ #1

Areade servico  Cozinha

(01 Publicasa hé | ane, slualizedo ha 13 boras

Valores

Vends
RS 500.000

LINK:

o7 Favoritar

Localizagéo

Rua Antanie Climpio - Vila Aurara, S0 José do Rio Preto -

SF
::" i s B MT'“ Ics,‘.‘--lm.\wj
7 Maps 2 y : R0

= k. M
45a0 jour M Conlio ol CopEe (BaNTACUIG

+1 Termoe  Infoemar
—_—
{ Saiba mais sobre o imavel |
~A pndlise de prece
Condaminsg IPTUE
Isento Isento

Hbi Imoveis
“qy T2 435 (A 1.753 imdveis

(@ Anuncianda desde 14 de malo de 2019

Contatar anunciante

nsira sau nome
Insira sew emall

a Geu telefone

Qla, gostaria de ter mais informagdes
para comprar: casa, RS 500.000, Rua
Antdnio Olimpio - Vila Aurara, Sio José

Ao Din Deata CO )

B3 Receber ofertas similares ()

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com-area-de-servico-vila-aurora-sao-
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com-area-de-servico-vila-aurora-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2786427247/?source=ranking%2Crp
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com-area-de-servico-vila-aurora-sao-jose-do-rio-preto-sp-200m2-id-2786427247/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 2

Venda > = » VilaAurera

Casas para venda com Cozinha e 3

quartos, 200 m* - Vila Aurora

Matragarm Qurtos Bariheitos
[ 200m* a3 1

Varanda  Quintal  Cozinha

(D) Publicads b | mds, otualzeds i 17 horas

Valores

Wenda
RS 280.000

& Comparilhar 7 Faveritar
Localizacao
& Vilo Aurora, S6o José do Rio Preto - 5P
Vogos Ma,
&1 E[ ’Vﬂa Aurora
Vith £A0 Jodeee g
4 Alnhos o tecledn nmﬁmmum Temos efrmer i 02 mogs
[ & Salba mals sobre o imdvel _]
Condominio IPTU (S
Isento Isento

v Imebllidria Redentora &
E‘] 17 46/5 () 7906 imdveis

= desde 77

Contatar anunciante

Insira.sau noma

Insira seu e-mall

Inaira seu telefons

014, gostaria de ter mais
informagdes para comprar: cosa,
RS 290.000 - vila Aurcra, 500 José

e Dl Beete o £0 s, . J

Receber ofertos similares (1)

aragem-200m2-venda- RSZQOOOO id-2884829174/?source=ranking%2Crp
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-aurora-bairros-sao-jose-do-rio-preto-com-garagem-200m2-venda-RS290000-id-2884829174/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-aurora-bairros-sao-jose-do-rio-preto-com-garagem-200m2-venda-RS290000-id-2884829174/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 3

@ Compacto Imoveis
RIS TP AAS () 5.527 imavels

Wenda 3 _ 3 Vilo Aurors

Casa & Compartilar = Favoritar
Casa com 2 Quartos a venda, 113m? - Localizagao
Vila Aurora & Vila Aurors, SEo José do Rio Preto - SP
Metrge Gisrtos Banheiras vagaa Mape D [ = ; T "
g H3m a2z o1 o1 Tl Vil Aot
e,
Salade reunifa  Banheira  Administragia +3 L blsos 22028 Tamas. nf
) Pubil ( (1 Saiba mais sobre o imével :]
Valores
Vanda Condominio PTUE
RS 330.000 Isentn R§115

LINK:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-vila-aurora-sao-jose-do-rio-preto-sp-

G Amunciandn deade 28 do maco de 2018

Contatar anunciante

Insira seu nome

Insira seu telefone

para comprar: casa, RS 330.000 - Vila
Aurora, S8o José do Rio Preta - SP que J

ina Fan Aouacda cou eont

-
L 0la, gostaria de ter mais informagoes

ﬂ Receber ofertas similares (&)

113m2-id-2872817882/?source=ranking%2Crp
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-vila-aurora-sao-jose-do-rio-preto-sp-113m2-id-2872817882/?source=ranking%2Crp
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-vila-aurora-sao-jose-do-rio-preto-sp-113m2-id-2872817882/?source=ranking%2Crp

Amostra 4

[,:.:“;] o q.-:!;f-a - ) 7.918 |mm:|¢

] 9fotos M (5) Mapa

(@ Anunciondo desde 27 de margo de 2018

Venda > = » Porgueindustrial

i1y Compartilhar < Eqvoritar

Contatar anunciante

Casas para venda com e 2 quartos, Localizagao
150 m* - Parque Industrial

Ingira seU nome

= Pargue industrial, $00 Jo2é do Rio Preto - 5F

Meirogaim Quariea Hanhairoz vagos Maps 3 & AR Insira seu e-mai
i fiso m* &2 1 (=% | - A ;- Q) ol Casnide g
;/lrzl::u' cordia

G gl

Okl « Edivola » Intmline +3 Malhas do fockids Dades cartogrfions 82016 | Termos | Infarmar emo na maps: Insiro s=

() Pubbicodo ha 2 meses, otualizade ha 12 horos. g & Saiba mais sobra o imovel J

Olé, gostaria de ter mais

informagdes para comprar: casa,

RS 275.000 - Pargue Industrial, 5Go J
Valores \ lons clo Dio Draka  ©0 Z
Bl Recebsr ofertas similares (1)

venda Condominio IFTUD

RS 275.000 Isento RS 109

Link:
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-parque-industrial-bairros-sao-jose-do-rio-preto-com-garagem-150m2-venda-RS275000-id-2882671655/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-parque-industrial-bairros-sao-jose-do-rio-preto-com-garagem-150m2-venda-RS275000-id-2882671655/?source=ranking%2Crp

Amostra 5

Faca login para receber sugestoes baseadas na sua busca.

Andreio Fomonare &
Tr-f5 (3 39imoveis

2

A iando desde 2 do de 2025

(2] 22fotos

Venda } - » FuaSaidanha Morinho

S

Contatar anunciante

Casas para venda com e 3 quartos, l.OCCI"Zﬂ(}ﬁO

Insira seu nome
155 m* - Parque Industrial

_, Rua Saldanha Marinho - Pargue Industriol 6o Jose
* do Rio Preto - 5P

Matragerm Quorios Banhairos Vagos — Insira seu e-miail
fl 185 m* =%} H2 B3 B i & R Satdanha Marinho
L waps 3 antia Marinh
~ e iLaen
B Dades eartogrifions £9008 Goedle  Termes  Informar era ra maps Insira seu telefons
(T} Publicodo ha 2 maces ctusizads ha & horas. [ @ salbamais sabra o imével ]

Oldy, gostaria de ter mais
informagoes para comprar: casa,

R$ 250.000, Rua Scidanha Marinho
Valores = T Y -

vanda Condominio PIUGE Receber ofertas similares (D)

R$ 250.000 .| Isento RS 80

Link:
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-industrial-bairros-sao-jose-do-
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-industrial-bairros-sao-jose-do-rio-preto-com-garagem-155m2-venda-RS250000-id-2879828965/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-industrial-bairros-sao-jose-do-rio-preto-com-garagem-155m2-venda-RS250000-id-2879828965/?source=ranking%2Crp

6. DA COMPOSICAO DO VALOR AVALIADO

No presente laudo, adotou-se uma metodologia conservadora e
tecnicamente fundamentada para a composi¢do do valor de avaliacdo do imével, no montante
de RS 375.523,87. Esta avaliacdo foi estruturada considerando como base o valor venal do
terreno, fixado em RS 240.000,00 (conforme documentacdo anexa), ao qual se atribuiu o valor
de RS 135.523,87 referente a construgdo, totalizando o valor acima mencionado. Esta
abordagem demonstra uma postura técnica prudente e fundamentada, pois reconhece o valor
intrinseco do terreno e atribui a edificacdo um valor residual que considera sua idade
avancada (40-60 anos) e seu estado critico de conservacao.

Ao proceder desta forma, este perito evitou a pratica de superestimar
o valor da construcdo, reconhecendo que a maior parte do patrimoénio imobilidrio reside no
terreno, que mantém seu valor de mercado independentemente das condi¢des da edificacao.
Assim, a avaliagdo de RS 375.523,87 representa um valor justo e equilibrado, que ndo penaliza
excessivamente a construcdo, mas também ndo ignora a realidade de seu estado fisico
deteriorado, permitindo que o terreno seja posteriormente comercializado em condi¢des de
mercado adequadas.

7. DA NECESSIDADE DE DEMOLICAO E JUSTIFICATIVA DO VALOR ATRIBUIDO

A necessidade de eventual demolicdo da edificagdo é uma
consequéncia direta e inevitdvel do estado critico de conservacdo em que se encontra o
imével, conforme constatado em vistoria técnica realizada nesta data. A estrutura apresenta
severas patologias construtivas, incluindo trincas estruturais, rachaduras generalizadas,
infiltragdes cronicas, deterioracdo avancada de detalhamentos e forros em estado de
decomposicao, que a classificam como insalubre e absolutamente impropria para ocupacao ou
uso seguro. Neste contexto, a demolicdo ndo representa uma escolha discriciondria, mas sim
uma necessidade técnica e legal para a recuperacdo e reutilizacdo do terreno. Portanto, o
valor de RS 375.523,87 atribuido ao imodvel ja incorpora implicitamente esta realidade: a
construcdo, em seu estado atual, ndo possui valor de mercado positivo significativo, sendo seu
valor residual (RS 135.523,87) uma atribuicdo técnica que reflete exclusivamente o custo de
sua demolicdo e limpeza do terreno, bem como a perda de oportunidade de uso durante o
periodo necessdario para estas operacgoes. Esta avaliacdo, portanto, esta plenamente alinhada
com a realidade técnica e econdmica do bem, justificando-se pelo estado deploravel da
edificacdo e pela necessidade inevitdvel de sua remocdo para qualquer aproveitamento futuro
do terreno.
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8 - CONCLUSAO

O presente trabalho concluiu a avaliagdo do imdvel, avaliando,

utilizando-se das melhores técnicas e objetivando a busca de valor mais préoximo do mercado.

Os critérios técnicos utilizados contemplaram os principais mecanismos
de pesquisas da atualidade, uso de tecnologia da informacao, rede mundial de computadores,

orgaos oficiais, diligéncias e todo o uso da infraestrutura necessaria para tanto.

Por fim, dar-se por encerrado o presente trabalho composto por 28
(vinte e oito) laudas, a avaliagao do imovel para o més de junho do ano de 2026 é no valor de
R$ 375.523,87 (trezentos e setenta e cinco mil quinhentos e vinte e trés reais e oitenta e sete

centavo) que submeto a apreciacdo e homologacao deste E. Juizo.

AVALIACAO
MATRICULA N 30.811 2 CRI - S0 José Rio Preto/SP
AVALIACAO IMOVEL RS 375.523,87

No mais, encerrados os trabalhos, reitero os protestos da mais elevada estima e

distinta considera¢do, mantendo-me a disposicdo do Juizo.

S3o José do Rio Preto, 24 de junho de 2026.

\_- 4
- r"t

CLECIO OLIVEIRA DE CARVALHO
Leiloeiro Publico Oficial
Perito Judicial
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