Jessika Neves - Avaliadora de imoveis

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

OBJETIVO DA AVALIAGAO/ FINALIDADE DO LAUDO

O objetivo do Laudo de Avaliacéao é a determinacgéao do valor de mercado com base em
pesquisas no mercado imobiliario da regido geoecondmica do imdvel, apresentando
como conclusao a convicgao do valor de mercado apds tratamento dos dados, para
fins de alienacao.

A presente avaliacao tem por finalidade estimar o valor de mercado do imoével
identificado neste laudo, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme preceitua a ABNT NBR 14.653.

O presente parecer técnico destina-se especificamente a subsidiar a alienacao do bem
em hasta publica (leildo judicial), atendendo as necessidades do processo em tramite,
garantindo maior transparéncia, seguranca e referéncia de prego justo para as partes
envolvidas.

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Terreno (lote n® 22, quadra B), rua um, loteamento Residencial Villa Verti, Centro,
Municipio de Capela do Alto (SP), medindo 7,50m de frente para a referida rua; 31,72m
do lado direito, de guem da rua olha para o imével, da frente aos fundos, confrontando
com o lote 21; 31,94m do lado esquerdo, confrontando com o lote 23; 7,50m nos
fundos, confrontando com propriedade de Alceu de Camargo, perfazendo a area de

238,75m?>. (transcricdo da matricula)

Trata-se de imoével localizado na Rua Vereador Jodo Alberto de Quevedo, n° 180, lado
par, situado no loteamento Villa Verti, Bairro Vila Nossa Senhora de Fatima, CEP 18195-
000, no Municipio de Capela do Alto/SP, correspondente ao lote n°® 22, quadra B. O bem
possui area de terreno de 238,75m2, com testada de 7,50m, e area edificada de
144,70m”, ndo havendo area excedente registrada. (transcricdo certiddo de valor

venal)

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Tipo de construcao: Imoével residencial
Area construida: 144,70m?
Matricula n® 76.327 do CRI de Tatui/SP - Contribuinte: 000007123

Endereco: R. Ver. Jodo Alberto de Quevedo, 180 - Iperozinho Capela do Alto - SP, 18195-
000
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LOCALIZAGAO

O imodvel esta localizado no bairro Iperozinho/ Vila Nossa Senhora de Fatima, no
Municipio de Capela do Alto/SP, regiao de carater predominantemente residencial,
composta por loteamentos recentes e imdéveis de padrao construtivo simples a médio.

A area conta com infraestrutura basica, como vias de acesso pavimentadas, rede de
energia elétrica, abastecimento de agua e iluminacgao publica, apresentando ocupacao
urbana em desenvolvimento. O entorno é tranquilo, com baixa a média densidade
populacional, sendo servido por comércios e servicos essenciais nas proximidades,
além de facil acesso ao centro da cidade e as vias de ligagdo com municipios vizinhos.

PESQUISA DE MERCADO

Foram obtidas amostras de imdéveis comparaveis, conforme quadro abaixo:

ELEMENTO i " 2
PESQUISADO PRECO DE VENDA AREA UTIL PREGO M

1 R$ 220.000,00 175 R$1.275,14

2 R$ 285.000,00 204 R$ 1.397,06

3 R$ 310.000,00 200 R$ 1.550,00

Média dos valores por m?: R$ 1.401,70

CALCULO MEDIO

Considerando a area total do imével de 144,70m?, conforme constante na matricula e
demais elementos analisados, bem como o valor médio unitario de R$ 1.401,70 por
metro quadrado, apurado com base em dados de mercado para imdveis com
caracteristicas semelhantes na regiao, obtém-se o valor estimado do bem mediante a
seguinte operacao:

144,70m” x R$ 1.401,70= R$ 202.782,66

CONCLUSAO

O VALOR DE MERCADO estimado para o imével corresponde a R$ 203.000,00

(duzentos e trés mil reias), considerando as condigdes atuais do bem, sua localizacao

e as referéncias mercadoldgicas disponiveis.
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DECLARAGAO DO AVALIADOR

O Avaliador declara que a presente avaliagao foi realizada de forma técnica, imparcial
e independente, inexistindo qualquer vinculo com as partes envolvidas que possa
comprometer a lisura, isencdo ou credibilidade do trabalho desenvolvido, estando
ciente de que o presente Laudo podera ser utilizado para fins de alienagao judicial do
bem.

Declara, ainda, sob as penas da lei, que o presente Laudo de Avaliacao Imobiliaria foi
elaborado em estrita observancia as normas técnicas aplicaveis, especialmente a
ABNT NBR 14.653, com fundamento em pesquisa de mercado e na adocao de critérios
técnicos compativeis com a finalidade a que se destina, assumindo integral
responsabilidade pelas informacgdes, fundamentos e conclusdes nele constantes.

Sao Paulo, 01 de abril de 2026.

wN{ZKLWW\

Jessika Neves
CRECI/SP: 116688-F
CNAI:055198
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LAUDO DE IMAGENS

e Imagem da Fachada/Google
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e Imagem do Google / localizagao
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R. Ver. Joao Alberto de Quevedo, 180 - Iperozinho
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ELEMENTOS

1. https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-iperozinho-bairros-capela-
do-alto-175m2-venda-RS220000-id-2870172592/

053 para comprar com /o m Quo’
Iperozinho, Capela do Alto

Rua Aparecido Cabral Alvarez

mm B2 &)

Re/Max Unica Escolha RS 220.000

2. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-2-quartos-ipero-
3028763934.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-
NA&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=4

RS 285.000

204m' tot 7 quaetos

Maufre Siiveira da Rosa

Iperannhn, Capslado Alto

3. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-nova-a-venda-residencial-

paineiras-iperozinho-

3009848217.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-
NA&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=29

RS 310.000

Quintal

200m’ tot. 2 quartos  Thanheiro

| Esvada Braz Jodo Vielra

Ipevnnirhn Capeta do Alto
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DOCUMENTOS EXPEDIDOS JUNTO A PREFEITURA DE CAPELA DO ALTO

Para fins de levantamento de informagdes cadastrais e urbanisticas do imével objeto

da presente avaliacao, foram consultados e obtidos documentos e informagodes junto
a Prefeitura Municipal de Capela do Alto, os quais serviram de base para a verificagao
de dados relativos a inscrigao cadastral, area do imoével, caracteristicas do terreno
e demais informagoes constantes no cadastro imobiliario municipal, conforme

certiddoes anexas.

1. Certidao de Valor Venal do Imodvel;

2. Consulta ao Portal do Contribuinte — Divida Ativa de IPTU

Tais documentos foram utilizados como elementos auxiliares na identificacdo e
confirmacao das caracteristicas do bem avaliado, contribuindo para a adequada

elaboracéo do presente laudo de avaliagao.

@1 jessika.neves@creci.org.br



Prefeitura Municipal de Capela do Alto
Departamento de Tributagéo
AVENIDA CASTORINO DE ALMEIDA, 205 - CENTRO

46.634.077/0001-14

LISTAGEM DE DEBITOS

Cadastro Inscricdo

000007123 00002071231

CPF/CNPJ Nome

12991457000194 KEKE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A

Logradouro NUmero Complemento

VEREADOR JOAO ALBERTO DE QUEVEDO 180

Bairro Cep Setor Quadra Lote Unidade
VILA NOSSA SENHORA DE FATIMA 18195-000 B 22
Caodigo Ano Cadastro Descrigao Devedor

156424 2022 000007123 IPTU KEKE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAQ@ES SIA
Vencimento Par Situacéo Valor Corregéo Multa Juros Descon Honorarios Total
14/03/2022 1 ABERTO DA DIVIDA 100,22 29,18 10,02 48,11 0,00 0,00 187,53
14/04/2022 2 ABERTO DA DIVIDA 100,22 27,04 10,02 47,10 0,00 0,00 184,38
14/05/2022 3 ABERTO DA DIVIDA 100,22 26,01 10,02 46,10 0,00 0,00 182,35
14/06/2022 4  ABERTO DA DIVIDA 100,22 24,64 10,02 45,10 0,00 0,00 179,98
14/07/2022 5 ABERTO DA DIVIDA 100,22 25,70 10,02 44,10 0,00 0,00 180,04
14/08/2022 6 ABERTO DA DIVIDA 100,22 26,18 10,02 43,09 0,00 0,00 179,51
14/09/2022 7 ABERTO DA DIVIDA 100,22 26,53 10,02 42,09 0,00 0,00 178,86
14/10/2022 8 ABERTO DA DIVIDA 100,22 25,31 10,02 41,09 0,00 0,00 176,64
14/11/2022 9 ABERTO DA DIVIDA 100,22 24,43 10,02 40,09 0,00 0,00 174,76
14/12/2022 10 ABERTO DA DIVIDA 100,39 23,23 10,04 39,15 0,00 0,00 172,81

Total divida 1.002,37 258,25 100,22 436,02 0,00 0,00 1.796,86
Codigo Ano Cadastro Descrigao Devedor

172619 2023 000007123 IPTU KEKE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPA(;()ES S/IA
Vencimento Par Situagdo Valor Corregao Multa Juros Descon Honorarios Total
28/04/2023 1 ABERTO DA DIVIDA 123,67 22,37 12,37 43,28 0,00 0,00 201,69
17/05/2023 2 ABERTO DA DIVIDA 123,67 21,76 12,37 42,05 0,00 0,00 199,85
17/06/2023 3 ABERTO DA DIVIDA 123,67 21,77 12,37 40,81 0,00 0,00 198,62
17/07/2023 4 ABERTO DA DIVIDA 123,67 21,38 12,37 39,57 0,00 0,00 196,99
17/08/2023 5 ABERTO DA DIVIDA 123,67 20,78 12,37 38,34 0,00 0,00 195,16
17/09/2023 6 ABERTO DA DIVIDA 123,67 20,13 12,37 37,10 0,00 0,00 193,27
17/10/2023 7 ABERTO DA DIVIDA 123,67 19,53 12,37 35,86 0,00 0,00 191,43
17/11/2023 8 ABERTO DA DIVIDA 123,67 18,86 12,37 34,63 0,00 0,00 189,53
18/12/2023 9 ABERTO DA DIVIDA 123,74 17,68 12,37 33,41 0,00 0,00 187,20

Total divida 1.113,10 184,26 111,33 345,05 0,00 0,00 1.753,74
Coédigo Ano Cadastro Descrigao Devedor

187851 2024 000007123 IPTU KEKE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A
Vencimento Par Situagéo Valor Corregéo Multa Juros Descon Honorérios Total
20/02/2024 1 ABERTO DA DIVIDA 106,15 12,99 10,62 26,54 0,00 0,00 156,30
20/03/2024 2 ABERTO DA DIVIDA 106,15 12,64 10,62 25,48 0,00 0,00 154,89
20/04/2024 3 ABERTO DA DIVIDA 106,15 11,97 10,62 24,41 0,00 0,00 153,15
20/05/2024 4 ABERTO DA DiVIDA 106,15 11,18 10,62 23,35 0,00 0,00 151,30
20/06/2024 5 ABERTO DA DIVIDA 106,15 10,78 10,62 22,29 0,00 0,00 149,84
20/07/2024 6 ABERTO DA DIVIDA 106,15 10,14 10,62 21,23 0,00 0,00 148,14
20/08/2024 7 ABERTO DA DIVIDA 106,15 10,09 10,62 20,17 0,00 0,00 147,03
20/09/2024 8 ABERTO DA DIVIDA 106,15 9,37 10,62 19,11 0,00 0,00 145,25
20/10/2024 9 ABERTO DA DIVIDA 106,15 8,49 10,62 18,05 0,00 0,00 143,31
21/11/2024 10 ABERTO DA DIVIDA 106,15 7,88 10,62 16,98 0,00 0,00 141,63
20/12/2024 11 ABERTO DA DIVIDA 106,30 7,10 10,63 15,95 0,00 0,00 139,98
Total divida 1.167,80 112,63 116,83 233,56 0,00 0,00 1.630,82
Codigo Ano Cadastro Descri¢ao Devedor

203824 2025 000007123 IPTU KEKE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A
Vencimento Par Situagdo Valor Corregao Multa Juros Descon Honorarios Total
20/02/2025 1  ABERTO DA DIiVIDA 120,49 5,65 12,05 15,66 0,00 0,00 153,85
20/03/2025 2 ABERTO DA DIiVIDA 120,49 4,75 12,05 14,46 0,00 0,00 151,75




Prefeitura Municipal de Capela do Alto
Departamento de Tributacéo
AVENIDA CASTORINO DE ALMEIDA, 205 - CENTRO

46.634.077/0001-14

LISTAGEM DE DEBITOS

Cadastro Inscricdo
000007123 00002071231
CPF/CNPJ Nome
12991457000194 KEKE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAC()ES SIA
Logradouro Nimero Complemento
VEREADOR JOAO ALBERTO DE QUEVEDO 180
Bairro Cep Setor Quadra Lote Unidade
VILA NOSSA SENHORA DE FATIMA 18195-000 B 22
Caodigo Ano Cadastro Descrigao Devedor
203824 2025 000007123 IPTU KEKE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAQ@ES SIA
Vencimento Par Situacéo Valor Corregéo Multa Juros Descon Honorarios Total
22/04/2025 3 ABERTO DA DIVIDA 120,49 4,07 12,05 13,25 0,00 0,00 149,86
20/05/2025 4 ABERTO DA DIVIDA 120,49 3,65 12,05 12,05 0,00 0,00 148,24
20/06/2025 5  ABERTO DA DIVIDA 120,49 3,27 12,05 10,84 0,00 0,00 146,65
21/07/2025 6 ABERTO DA DIVIDA 120,49 2,86 12,05 9,64 0,00 0,00 145,04
20/08/2025 7  ABERTO DA DIVIDA 120,49 3,00 12,05 8,43 0,00 0,00 143,97
22/09/2025 8  ABERTO DA DIVIDA 120,49 2,29 12,05 7,23 0,00 0,00 142,06
20/10/2025 9  ABERTO DA DIVIDA 120,49 2,15 12,05 6,02 0,00 0,00 140,71
24/11/2025 10 ABERTO DA DIVIDA 120,59 1,88 12,06 4,82 0,00 0,00 139,35
Total divida 1.205,00 33,57 120,51 102,40 0,00 0,00 1.461,48
Codigo Ano Cadastro Descrigao Devedor
220947 2026 000007123 IPTU KEKE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPA(;()ES S/IA
Vencimento Par Situagdo Valor Corregao Multa Juros Descon Honorarios Total
20/02/2026 1 ABERTO DO EXERCICIO 126,24 0,00 12,62 1,26 0,00 0,00 140,12
20/03/2026 2 ABERTO DO EXERCICIO 126,24 0,00 6,31 0,00 0,00 0,00 132,55
20/04/2026 3 ABERTO DO EXERCICIO 126,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 126,24
20/05/2026 4 ABERTO DO EXERCICIO 126,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 126,24
20/06/2026 5  ABERTO DO EXERCICIO 126,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 126,24
20/07/2026 6 ABERTO DO EXERCICIO 126,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 126,24
20/08/2026 7  ABERTO DO EXERCICIO 126,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 126,24
20/09/2026 8  ABERTO DO EXERCICIO 126,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 126,24
20/10/2026 9  ABERTO DO EXERCICIO 126,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 126,24
20/11/2026 10 ABERTO DO EXERCICIO 126,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 126,35
Total divida 1.262,51 0,00 18,93 1,26 0,00 0,00 1.282,70
TOTAL: 5.750,78 588,71 467,82  1.118,29 0,00 0,00 7.925,60



Prefeitura Municipal de Capela do Alto
Departamento de Tributagcao
AVENIDA CASTORINO DE ALMEIDA, 205 - CENTRO - CAPELA DO ALTO
CNPJ: 46.634.077/0001-14

CERTIDAO DE VALOR VENAL
DO IMOBILIARIO

Cadastro Inscrigdo Exercicio

000007123 00002071231 2026

Proprietario CPF/CNPJ

KEKE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S/A 12.991.457/0001-94
Compromissario CPF/CNPJ

TATIANE APARECIDA FEITOSA DA SILVA 351.940.158-44
Logradouro Numero Lado Complemento

RUA - VEREADOR - VEREADOR JOAO ALBERTO DE QUEVEDO 180 Par

Bairro Cep Setor Quadra  Lote Unidade

VILA NOSSA SENHORA DE FATIMA 18195-000 B 22

Loteamento Setor (lot.) Quadra  Lote (lot.) Unidade  Face de Quadra/Segéo
VILLA VERTI B 22

Areas Valores Venais

Terreno Edificada Excedente Testada Territorial Predial Imovel

238,75m? 144,70m? 0,00m* 7,50m R$ 18.295,41 R$ 117.813,29 R$ 136.108,70

Certifica em atencéo a pessoa interessada, para os devidos fins, apds a necessaria verificagcao, foi constatado que o
imovel acima relacionado e situado nesta cidade e comarca de Tatui, foi atribuido o Valor Venal acima descrito

Emitida as 16:21:55 do dia 01/04/2026

Valida até 01/05/2026

Cédigo de Controle da Certiddo/Numero 2C969942A7988C7E
Certidao emitida gratuitamente.

Atencdo qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.



