Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
CREA 5069492750

EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE
ARARAQUARA - SP

PROCESSO n? 0000231-86.2018.8.26.0037

CLASSE - ASSUNTO “Cumprimento de sentenca — Contratos
Bancarios”

DANILO GONCALVES DA ROCHA, Engenheiro Civil,
Engenheiro de Seguranca do Trabalho, Crea 5069492750, perito
nomeado nos Autos em questdo, que tem como exequente BANCO
DO BRASIL S/A e como executado HIDRAL MAC INDUSTRIAL
LTDA. E OUTRO, tendo concluido o trabalho pericial, vem até V.Excia,
para requerer a juntada do laudo anexo nos Autos em questao.

Requer esse perito a autorizacdo de meus honorarios
profissionais ja depositados conforme documentos dos Autos fazendo o
depodsito na conta corrente n?14214-X agencia n®3121-6, Banco do
Brasil, CPF 389305508-86.

Termos em que, Pede Deferimento.

Araraquara, 28 de outubro de 2021.

Danilo Gongalves da Rocha
Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)

Rua Paschoal Meaulo, 343 - Maria Luiza/ Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
CEP: 14.805-256 / Araraquara - SP
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fls. 553

LAUDO TECNICO

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente trabalho tem por escopo vistoriar e proceder a
avaliacao dos imoveis descritos no termo de penhora as fls. 215 objeto
das matriculas n® 14.050, n® 26.286 e n® 47.036, todos localizados em
Araraquara/SP.

2) VISTORIA:

As vistorias foram realizadas no dia 21/09/2021 a partir das
10:00h por este profissional diretamente nos respectivos imdveis
avaliandos, ou seja, Jardim Eliana e Jardim Rafaela Amoroso Micelli.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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3) CONSTATACOES:

3.1) Imével objeto da matricula n? 26.286

Local: Av. Papa Pio X n? 375 — Lote 06 da Quadra 14 — Jardim Eliana
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Imagem retirada do Google Mapas demonstrando a localizagcao do imovel
avaliando.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Terreno:

Servido por todos os melhoramentos publicos, inclusive
pavimentagdo asfaltica, guias, sarjetas, ligacdo elétrica, agua e de
esgoto.

Imével descrito na matricula n®26.286 do 1° cartério de registro de
imoveis desta cidade de Araraquara, conforme as fls. 162 dos Autos,
ou seja:

“Um terreno situado em Araraquara, constituido pelo lote 06, da
quadra “14” do Jardim Eliana, com frente para a Rua Nair, medindo 12
metros de frente, por 25 metros da frente aos fundos, confrontando de
um lado com o lote 5, do outro lado com a Avenida Adelina, com a qual
faz esquina e nos fundos com o lote 7”.

Trata se de um terreno onde sua topografia € em declive para o
lado direito para quem de frente olha o imovel.

Area do terreno = 300,00m2

Residéncia:

Construcao residencial assobradada com parte comercial, area
quadrada total existente de 182,78 metros quadrados, conforme
medicdes “in loco” e ficha cadastral n® 09.016.009.00 (vide anexo),
constante na Prefeitura Municipal de Araraquara.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAQE FINANCAS
Rua S&o Bento, 840 - Centro - CEP; 14.801-901
WWW.araraquara_sp.gov.br

Ficha do Cadastro Imobiliario

H® CADASTRAL INECRIGAD IMOBILIARID OLTIMA ATUALIZAGAD
25763 (8.016.000.00

HOMWE FROPRIETARID .
SYLVIA HELENA DE VITRO SIMOES

HOME DO COMPROMIZ3ARIOD

ENDEREO COMPLETD DO IMOVEL
AVPAPAPIOX N 275 LOTE 08 QUADRA 14 ELIANA (JD) ARARAQUARA SP CEP 14307-284

EHDERE(O COMPLETO DE CORREZFONDENCIA
AV PROF. MARIO TEIXEIRA MARIAND N 380 D5 MATHIAS A AFILIPI 5 CEP 14008-122 ARARAGUARA 5P

AND AREATERRENC | AREA CONSTRUIDA VALDR VENAL TERREND |VALOR VEHAL WALOR VEHAL TOTAL

2018 300,00 —_—) 18278 £6.000,00 185.200,04 2681.200,04
TESTADAS PRINCIPAL MATRICULA 1/DATA WATRICULA 2TATA e TRAKECRIAGADIDATA
12,00 26286 - 13/08/2008 0 ]
DATA EMIZZAD FUNCIDHARID RESPONIAVEL PELA EMIBAD
251072021

Edificacao:

Passeio publico com calcamento de concreto, todo murado,
portdo metalico na para acesso na parte comercial com
estacionamento no recuo, na parte residencial portdo metalico para
entrada social e também para entrada de automoveis.

Construcao:

Construgcdo de alvenaria; cobertura de telhas metélicas; piso
ceramico; lajotada; portao ferro para entrada comercial e residencial;
portas de madeira e metdlicas; esquadrias metédlicas, paredes
rebocadas e pintadas, padrao popular; idade aparente de 20 anos;
necessitando de simples reparos, devido a situacdo da pintura tanto
nas paredes externas como internas que necessitam de reparos; com
0s seguintes compartimentos no pavimento térreo:

01 sala comercial frontal para uso de oficina, 01 sala de uso para
estudio musical, 01 banheiro social, 01 cozinha com balcao de granito;

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Pavimento superior com acesso através de escada de alvenaria,
com o0s seguintes compartimentos: 01 mezanino, 02 dormitérios suites;

Area edificada total — 130,45m2.

FOTO 01 — Vista frontal do imdvel avaliando.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 02 — Vista geral da parte comercial do imével.
FOTO 03 — Vista geral do piso na parte comercial do imével.
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residencial.
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 04 — Vista geral frontal do imével pela Rua ltalia Comito Lima
FOTO 05 — Vista geral do hall de entrada no pavimento térreo na pa
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Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 08 — Vista geral da sala de estudio musical.
FOTO 09 — Vista geral da escada de acesso ao pavimento superior.
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FOTO 11 — Vista geral de um dos dormitérios no pavimento superior.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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— Vista da escada de acesso ao mezanino
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 13 — Vista geral do mezanino.

FOTO 12
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3.2) Imével objeto da matricula n2 47.036

Local: Rua Marcos Rogério Pierini Nunes, lote 04 da quadra D do
loteamento denominado Jardim Rafaela Amoroso Miccelli.
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Imagem retirada do Google Mapas demonstrando a localizagao do imovel
avaliando.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Terreno:

Servido por todos os melhoramentos publicos, inclusive
pavimentacdo asfaltica, guias, sarjetas, ligacdo elétrica, agua e de
esgoto.

Area do terreno é de 275,00m2 conforme medidas descritas
matricula n°® 47.036 as fls. 167 dos Autos, ou seja:

“O lote 04 da quadra “D”, do loteamento denominado “Jardim
Rafaela A. Micelli”, nesta cidade, com area de 275,19m2 medindo
10,00 metros de frente para a rua Trés, 10,00 metros na linha dos
fundos, onde divide com o lote 24, 27,52 metros de frente aos fundos,
de ambos os lados, confrontando de um lado com o lote 03 e de outro
com o lote 05”. CADASTRO: 010.193.004.00

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAQE FINANCAS
Rua S&o Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901
WWW.araragquara_sp.gov.br

Ficha do Cadastro Imobiliario

N° CADAZTRAL INSCRIGAD IMOBILLARIO ULTIMA ATUALIZAGAD
35824 10.183.004.00

NOME PROPRIETARIC
SYLVIA HELENA DE VITRO SIMOES

JOSE FRANCISCO MENEGHETTI SIMOES

HOME DO COMPROMIZZARID

EMDEREGD COMPLETO DO IMOVEL
R MARCOS ROGERIO PIERININUNES W0 LOTED4 QUADRAD RAFAELA A MICELLI {JD) ARARAQUARA SP CEP 14808-037

ENDEREGO COMPLETO DE CORREZFONDENCIA
AV JOAD MOMACHINI N® 22 JD ELIANA CEP 14B807-242 ARARAGIUARA 5P

[T AREATERRENC | AREA COMSTRUIDA VALOR VENAL TERREND |WALOR VEMAL VALOR VENAL TOTAL
275,00 | G— 0,00 §1.600,00 0,00 ©1.600,00
TESTADAS PRINCIPAL MATRICULA 1/DATA MATRICULA 2DATA N° TRANECRIAGAC/DATA
10,00 47035 - 13/08/2012 0 i}
DATA EMIZZAD FUMCICHARID) REEPONSAVEL FELA EMIZZAD
281072021

Trata-se de um terreno nivelado, com topografia em desnivel para
o lado direito pra quem de frente olha o imével da Rua Marcos Rogério
Pierini Nunes, sem nenhuma edificacdo, com muros em todas as faces
e portao metalico de ferro para acesso frontal.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA, protocolado em 28/10/2021 as 08:47 , sob o nimero WARQ21701577593 .
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FOTO 01 — Vista geral frontal do terreno.
Vista geral interna do terreno.
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 02 -
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3.3) Imével objeto da matricula n2 14.050

Local: Avenida Jodo Monachini, n® 27. lote 14 da quadra 6 do
loteamento denominado Jardim Eliana.

3

O
_—

ao Monachini
&

. - Av.J
1 y
1 . e
. !

R¥Adalgiza Delbon Michetti

Imagem retirada do Google Mapas demonstrando a localizacédo do imével
avaliando.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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FOTO 01 — Vista geral frontal do imével.

A realizacao da avaliagcao do imével acima nao foi permitida pela
nova proprietaria do imével.

Entrou em contato o sr. Valdir Ferro nos informando que tal
imovel ja foi penhorado e adquirido pelo mesmo.

O Sr. Valdir Ferro nos enviou cépia do registro do imével no qual
informa através de averbacdo que tal imével ndo poderia mais ser
leiloado.

A matricula pode ser visualizada na integra as fls. 457/463 dos
Autos. A peticao de fls. 451/452 ja informa sobre tal feito.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA, protocolado em 28/10/2021 as 08:47 , sob o nimero WARQ21701577593 .
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4) AVALIACAO:

4.1) Nivel de precisao:

O nivel de precisdo adotado segundo a ABNT NBR 14.653-2
(Procedimento para Avaliacdo de Imdveis Urbanos), sera de precisao
normal.

4.2) Método Utilizado:

Para os terrenos:

O valor basico dos terrenos foram determinados pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Esse Método consiste em
proceder a uma pesquisa de dados junto ao mercado imobiliario local
de elementos comparativos. Preferencialmente utilizado na busca do
valor de mercado de terrenos, sempre que houver dados semelhantes
ao avaliando.

Posteriormente num processo denominado “Homogeneizagao”,
fazer um tratamento de forma que o valor unitario de cada elemento
corresponda ao terreno estabelecido como “paradigma”.

Para as benfeitorias:

Serdo avaliadas pelo custo de reproducédo indicado na tabela
“Custos Unitarios Pini de Edificacbes” em S&o Paulo de acordo com 0s
dados constantes na pagina da internet da TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br

As depreciacbes serdo feitas considerando o seu estado de
conservacao e suas condi¢des funcionais - idade aparente (Critério de
Ross-Heidecke).

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

fls. 569
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4.3) Av. Papa Pio X, n? 375, lote 06 — quadra 14, Jardim Eliana.

Valor do Terreno (VT):

Obtido a partir de pesquisa imobiliaria no mesmo bairro que o
imével avaliando, e na circunvizinhanca que engloba varios micros
bairros da regido, considerando caracteristicas, area; obtendo-se o
seguinte resultado unitario médio:

AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: Imobiliaria Cardinalli

Valor: R$ 334.000,00

Area: 778,46m2 Testada: Ref.

Local: Jardim Eliana

Data da pesquisa: 25/10/2021

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu para terreno: R$ 334.000,00 x 0,9 / 778,46

VU= R$ 386,15

AMOSTRA 02

Fonte pesquisada: Borsari Iméveis -

Valor: R$ 140.000,00

Area: 300,00m2 Testada: Ref.

Local: Jardim Agua Branca (préximo ao imével
avaliando)

Data da pesquisa: 27/09/2021 ‘ ¢

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu para terreno: R$ 140.000,00 x 0,9 / 300,00

VU= R$ 420,00

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA, protocolado em 28/10/2021 as 08:47 , sob o nimero WARQ21701577593 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000231-86.2018.8.26.0037 e cddigo a9EfhVxR
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AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Mauricio Palma Imdveis

Valor: R$ 150.000,00

Area: 360,00m2 Testada: Ref.

Local: Jardim Martinez

Data da pesquisa: 25/10/2021

7 MauricioPalma.

-y
7

~Carretor de Imdveis-Creci 117347-F

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator

consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu para terreno: R$ 150.000,00 x 0,9 / 360

VU= R$ 375,00

AMOSTRA 04

Fonte pesquisada: Mauricio Palma Iméveis .

Valor: R$ 110.000,00

Area: 250,00m2 Testada: Ref.

Local: Jardim Padre Anchieta (bem préximo ao
imovel avaliando).

Data da pesquisa: 25/10/2021

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator

consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu para terreno: R$ 110.000,00 x 0,9 / 250

VU= R$ 396,00

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA, protocolado em 28/10/2021 as 08:47 , sob o nimero WARQ21701577593 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000231-86.2018.8.26.0037 e cddigo a9EfhVxR
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Média aritmética =

R$ 386,15 + 420,00 + 375,00 + 396,00
4

Média aritmética = R$ 394,29/m?

Média Saneada

Desvio médio + 30% = R$ 512,57
- 30% = R$ 276,00

Como todas as amostras estido dentro do intervalo, entdo nenhum
devera ser descartado; portanto:

Vu = R$ 394.29/m?

PORTANTO:

VT = Vu x Area do terreno

VT = R$ 394,29/m? x 300,00 m?

VT (Valor do Terreno) = R$ 118.287,00

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

fls. 572
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Valor da Edificacao ( VE) :

Vu = R$2.305,66 — para sobrado popular - Tabela Custos Unitarios
.Pini de Edificacbes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composi¢cdes de Precos para

Orgamentos).
Custos Unitarios PINI de Edificacdes (R$/m?) agosto, 2021
Uso de Edicaco §éo Paulo « R§/m* Rio de Janeiro - R$im* Vitoria - Rim*
Gobal | Moerial | Wiodeot | Giobal | Materisl | Miodeotn | Global | Materidl | Miodootn
Habitacional
Resdencalino (1) BSTI 20802 10089 | 31024 203018 107225 | 200588  19% e
Resdencal médo (2 251649 166980 MBT0 | 251207 1504 9N | MR 1502 T
Residencal popul (1) 2093 | 1WOM  GRM | 2043 1A GO0 | 10N 1308 KA
—————» [Sobrado pogulr (1) 20566 149865 BOTOT | 22501 1AM8 G276 | 20087 137288 629
Prcom sevador o (4 28057 200500 BMST | 21000 18007 M6 | 24827 1BMG1 GRS
Pridocom dlvadorpatrdonddoalo(12) | 27035 17728 10107 | 26235 | 161398 103 | 24587 186175 512
Prido com elevador médi (10) 256060 190100 GOTSS | 2570 186105 GTASH | 2043 159155 828
Prd sem evador i ) 2680 1BI2  THE | 24831 UTSH TN | 2812 1865% 61587
Prci sem levador popult i 10 LT TBNT | 191 L1018 TIOR | 16T0 108813 6007
Caneri , S
Préd com elevador o 1 20010 215755  SuG0 | 281308 18587 012t | 261101 19862 677
Prédisem svador mécio (8 | oo 2 wsns | 2@ 1% wen | 268 1BeE T
Cica Veerndra (1) 200081 191640 OB | 206027 1954 BN | 25470 18031 68
sl
Galpdo de uso geral médio (9) 214456 | 160298  BA166 | 208807 | 152701 561,05 100695 | 146035 446,60

Edificagcao principal — 182,78m?

Depreciagao pela idade aparente, caracteristicas e conservagao (Kd)
Kd = 27,9 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma construcdo necessitando de reparos simples com idade aparente
de 20 anos).

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

fls. 573
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R$ 2.305,66 x 0,721 x 182,78 m?

VE =

R$ 303.850,00

VE
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Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

R$ 118.287,00 + R$ 303.850,00
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