Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
CREA5069492750

2

fls. 519

LAUDO TECNICO

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente trabalho tem como objetivo vistoriar e avaliar os
imoveis registrados nas matriculas n® 30.270, 30.271 e 74.541,
conforme decisao judicial constante as fls. 502 dos Autos.

2) VISTORIA E LOCALIZACAOQ:

As vistorias foram realizadas por este profissional no dia
24/10/2024, as 14h30, diretamente nos imdveis avaliados. Tendo sido
acompanhado pelos exequentes, Sra. Maria de Fatima Ramon, e o
filho Vilmar Felipe Ramon.

3) CONSTATACOES:

3.1) Imoével residencial pertencente a matricula n° 30.270

Local: Av. Adayl R Mendonga, n°® 564, Lote 017 e Quadra 36.
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Imagem retirada do Google Earth demonstrando a Iocallzagao do |movel avallando.

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® 30.270 1° cartério de registro de
imoveis da cidade de Araraquara.

“O lote 17, quadra 36 do loteamento “CIDADE JARDIM” com area
de 490,00 metros quadrados, medindo: 14,00 metros de frente para a
Avenida Quinze, igual medida nos fundos, onde divide com o lote 05,
por 35,00 metros da frente aos fundos, de ambos o0s lados,
confrontando de um lado com o lote 16 e do outro lado com o lote 18.”

Area do terreno = 490,00m2

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNQ, PLANEJAMENTO E FINANCAS
Rua S&o Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901
WWW_araraquara.sp.gov.br

INSCRIGAQ CADASTRAL EXERCICIO DATA EMISSAO MOEDA cOD. MUNICiPIO Ni° CADASTRO
24.036.017.00 2024 31/10/2024 REAL 0306 61557

PROPRIETARIO

SALVADOR DE ALMEIDA

COMPROMISSARIO

AREA DO TERREND AREA DE CONSTRUGAO  [TESTADA FATOR OBSOLESCENCIA ANO/CONSTRUGAOICADASTRAD FATOR GLEBA

______—» 48000 0,00 14,00 1,00 1,00

VALOR VENAL TERRENO  |VALOR VENAL PREDIO ALIQUOTA VALOR IMPOSTO DESCONTO/MORADIA IPTU VERDE LC 883 ¢

171.160,72 0,00 0,6900 0,00 NAQ 0,00
VALOR EXCEDENTE ALIQUOTA EXCESSO | VLR DO IMP. EXCEDENTE | VALOR VENAL TOTAL DO VALOR LIQUIDO A PAGAR MATRICULA: 30270
0,00 0,00 0,00 171.160,72 1.181,01 [TRANSCRIGAO: 0

ENDERECO DE ENTREGA
AV ANTONIO BENTO CHIOSSIN° 75 JARDIM BOTANICO CEP 14805-023 ARARAQUARA SP

ENDEREGD DO IMOVEL ANDAR APARTAMENTO
AV ADAYL R MENDONCA N°564 LOTE 017 QUADRA 36 CIDADE JARDIM ARARAQUARA SP CEP 14805-123

Ficha cadastral constante no sistema da Prefeitura Municipal de Araraquara.

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

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha

FOTO 02 — Vista geral do terreno sem edificagéo.

FOTO 01 — vista geral frontal do im
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FOTO 03 — Vista geral do terreno sem edificagao.

3.2) Imovel residencial pertencente a matricula n° 30.271

Local: Av. Adayl R Mendonca, n° 0, Lote 018 e Quadra 36.
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Imagem retirada do Google Earth demonstrando a Iocahzagao do |movel avahando.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2024 as

é copia
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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® 30.271 1° cartério de registro de
imoveis da cidade de Araraquara.

“O lote 18, quadra 36 do loteamento “CIDADE JARDIM” com area
de 490,00 metros quadrados, medindo: 14,00 metros de frente para a
Avenida Quinze, igual medida nos fundos, onde divide com o lote 06,
por 35,00 metros da frente aos fundos, de ambos o0s lados,
confrontando de um lado com o lote 17 e do outro lado com o lote 19.”

Area do terreno = 490,00m2

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO, PLANEJAMENTO E FINANCAS
Rua S&o Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901
WWW .araraquara.sp.gov.br

INSCRIGAD CADASTRAL EXERCICIO DATA EMISSAO MOEDA COD. MUNICIPIO ° CADASTRO
24.036.018.00 2024 31/10/2024 REAL 0306 61558
PROPRIETARIO
SALVADOR DE ALMEIDA
COMPROMISSARIO
AREA DO TERRENO AREA DE CONSTRUGAD  |TESTADA FATOR OBSOLESCENCIA ANOICONSTRUGAQ/CADASTRAD FATOR GLEBA
— 490,00 0,00 14,00 1,00 1,00
VALORVENAL TERRENO  [VALOR VENAL PREDIO ALIQUOTA VALOR IMPOSTO DESCONTO/MORADIA IPTU VERDE LC 869 &
171.160,72 0,00 0,6900 0,00 NAQ 0,00
VALOR EXCEDENTE ALIQUOTA EXCESSO | VLR DO IMP. EXCEDENTE | VALOR VENAL TOTAL DO VALOR LIQUIDO A PAGAR MATRICULA: 30271
0,00 0,00 0,00 171.160,72 1.181,01 [TRANSCRIGAD: 0
ENDEREGO DE ENTREGA

AV ANTONIO BENTO CHIOSSIN°75 JARDIM BOTANICO CEP 14305023 ARARAQUARA SP

ENDEREGO DO IMOVEL ANDAR APARTAMENTO
AV ADAYL R MENDONCAN°(0  LOTE 18 QUADRA 36 CIDADE JARDIM ARARAQUARA SP CEP 14805123

Ficha cadastral constante no sistema da Prefeitura Municipal de Araraquara.

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

4.1) Nivel de precisio:

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 o terreno:

O valor basico do terreno foi determinado 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 reproducdo indicado na tabela
“Custos Unitarios Pini de Edificacdes” 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. 529
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4.3) Valores dos Terrenos (VT ) :

Iméveis localizados no bairro Cidade Jardim e Jardim Botéanico,
mais precisamente na Av. Adayl R Mendonga e Av. Antonio Bento
Chiossi.

Obtido a partir de pesquisa imobiliaria na regido dos imdveis
avaliandos, ou seja, Cidade Jardim e bairros circunvizinhos
considerando sua localizacdo residencial, caracteristicas, area;
obtendo-se o0 seguinte unitario médio:

Fontes:

fls. 530

AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: Viva Real ' o~

Valor: R$ 200.000,00

Area: 460,00m2 Testada: Ref.

Local: Cidade Jardim, Araraquara - SP

Data da pesquisa: 31/10/2024

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

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cidade-jardim-
bairros-araraquara-460m2-venda-RS200000-id-2716564117/

Vu para terreno: R$ 200.000,00 x 0,9 /460

VU= R$ 391,30

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2024 as 11:21 , sob o nimero WARQ24701996262

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-32.2022.8.26.0037 e c6digo Q45Pns9a.
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AMOSTRA 02

Fonte pesquisada: Viva Real

Valor: R$ 210.000,00

Area: 460,00m?2 Testada: Ref.

Local: Cidade Jardim, Araraquara - SP

Data da pesquisa: 31/10/2024

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

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cidade-jardim-
bairros-araraquara-460m2-venda-RS210000-id-26926566 30/

Vu para terreno: R$ 210.000,00 x 0,9 /460

VU= R$ 410,86

AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Viva Real

Valor: R$ 220.000,00

Area:480,00 m2 Testada: Ref.

Local: Cidade Jardim, Araraquara - SP

Data da pesquisa: 31/10/2024

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

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cidade-jardim-
bairros-araraquara-480m2-venda-RS220000-id-2747457798/

Vu para terreno: R$ 220.000,00 x 0,9 / 480

VU= R$ 412,50

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2024 as 11:21 , sob o nimero WARQ24701996262

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-32.2022.8.26.0037 e c6digo Q45Pns9a.
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fls. 532

AMOSTRA 04

Fonte pesquisada: Viva Real

Valor: R$ 145.000,00

Area: 280,00m2 Testada: Ref.

Local: Cidade Jardim, Araraquara - SP

Data da pesquisa: 31/10/2024 S

e, N

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

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cidade-jardim-
bairros-araraquara-280m2-venda-RS145000-id-2750311454/

Vu para terreno: R$ 145.000,00 x 0,9 /280

VU= R$ 466,07

AMOSTRA 05

Fonte pesquisada: Viva Real

Valor: R$ 260.000,00

Area: 490,00m2 Testada: Ref.

Local: Cidade Jardim, Araraquara - SP

Data da pesquisa: 31/10/2024

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

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cidade-jardim-
bairros-araraquara-490m2-venda-RS260000-id-2726286777/

Vu para terreno: R$ 260.000,00 x 0,9 / 490

VU= R$ 477,55

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2024 as 11:21 , sob o numero WARQ24701996262

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-32.2022.8.26.0037 e c6digo Q45Pns9a.
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fls. 533

AMOSTRA 06

Fonte pesquisada: Viva Real

Valor: R$ 149.000,00

Area: 302,00m2 Testada: Ref.

Local: Jardim Botanico, Araraquara - SP

e

Data da pesquisa: 31/10/2024 S~

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

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-botanico-
bairros-araraquara-302m2-venda-RS149000-id-2635672334/

Vu para terreno: R$ 149.000,00 x 0,9 / 302

VU= R$ 444,03

AMOSTRA 07

Fonte pesquisada: Viva Real

Valor: R$ 165.000,00

Area: 302,00m?2 Testada: Ref.

Local: Jardim Botanico, Araraquara - SP

Data da pesquisa: 31/10/2024 :

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

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-botanico-
bairros-araraguara-302m2-venda-RS149000-id-2635672334/

Vu para terreno: R$ 165.000,00 x 0,9 / 302

VU= R$ 491,72

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2024 as 11:21 , sob o nimero WARQ24701996262

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002754-32.2022.8.26.0037 e c6digo Q45Pns9a.
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Média aritmética =

R$ 391.30 + 410,86 + 412,50 + 466.07 + 477,55 + 444,03 + 491,72
7

Média aritmética = R$ 442,00 /m?

Verificacao dos intervalos de confianca do valor unitario

O valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que tange
a correlacdo com os intervalos de confianca adotados, de 30%. Assim,
sendo o Valor Unitario Béasico de Terreno é igual a R$ 442,00/m2, os
limites impostos sao:

Média Saneada

Limite Inferior (- 30%) = R$ 309,40/m?
Limite Superior (+ 30%) = R$ 574,60/m2

No presente caso, ndo havendo elementos que tenham extrapolado os
limites do intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor unitario basico de
area é igual a R$ 442,00/m=.

Vu = R$ 442,00/m?2

VT = Vu x Area dos terrenos:

- Matricula n? 30.270 — Av. Adayl R Mendonca, n° 564, Lote 017 e
Quadra 36 — Area do Terreno = 490,00m?2.

VT = R$ 442,00/m? x 490,00 m?
VT=R$ 216.580,00

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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- Matricula n? 30.271 — Av. Adayl R Mendonca, n° 564, Lote 017 e
Quadra 36 — Area do Terreno = 490,00m?2.

VT = R$ 442,00/m? x 490,00 m?
VT= R$ 216.580,00

- Matricula n2 74.541 — Av. Antonio Bento Chiossi, n° 75
- Area do Terreno = 403,29m2.

VT = R$ 442,00/m? x 403,29 m?
VT = R$ 178.254,18

4.4) Valor da Edificacao (VE):

Matricula n® 74.541 — Av. Antonio Bento Chiossi, n° 75, Lote 12
Quadra 33.

Area edificada lajotada = 99,49m?
Area edificada sem forro (lajota) = 62,20m?

Vu = R$ 2.279,00 — para residencial popular - Tabela Custos Unitarios
Pini de Edificacbes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicdes de Pregos para
Orcamentos).

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

Custos Unitarios PINI de Edificacoes (R$/m?)

setembro, 2024

Uso de Ed Séao Paulo - R$/m? Rio de Janeiro - R$/m? Vitéria - R$/m?

: Global | Material | wicdeoa | Global | Material | wiodeora | Global | Material | Wiodeobra
Habitacional
Residencial fino (1) 383307 | 250747 | 130560 | 388453 | 241646 | 146806 | 345791 | 232691 | 1.13101
Residencial médio (2) 314076 | 202241 | 111835 | 817306 | 191439 | 125867 | 281482 | 184814 | 96668
|Residencial popuar (3) 227900 | 144949 | 82951 | 23997 | 146947 | 9050 | 212572 | 140946 | 71626
Sobrado popular (11) 274636 | 175233 | 99408 | 277769 | 166303 | 111466 | 243600 | 158501 | 85099
Prédio com elevador fino (4) 328324 | 227167 | 101157 | 320754 | 208332 | 114422 | 287426 | 198043 | 893,82
Prédio com elevador padrio médio alto (12) 296264 | 213703 | 82561 | 318685 | 226047 | 92638 | 278462 | 206167 | 7229
Prédio com elevador médio (10) 280627 | 186320 | 94298 | 292476 | 186305 | 106171 | 261580 | 179590 | 819,90
Prédio sem elevador médio (5) 256705 | 156076 | 99720 | 272428 | 131677 | 140751 | 246798 | 137777 | 1.09021
Prédio sem elevador popular (6) 230357 | 136361 | 93996 | 236026 | 130477 | 105549 | 202540 | 121514 | 81027
Comercial
Prédio com elevador fino (7) 360116 | 258606 | 101510 | 342059 | 227151 | 114908 | 304161 | 214784 | 89377
Prédio sem elevador médio (8) 338623 | 218832 | 119791 | 320983 | 185700 | 135283 | 286256 | 183442 | 1.048,14
Clinica Veterinria (14) 335948 | 236703 | 9%245 | 331005 | 219998 | 111007 | 304603 | 221279 | 83324
Industrial
Galpao de uso geral médio (9) 261988 | 195281 | 66706 | 261921 | 185696 | 76224 | 235432 | 176606 | 58826

Depreciagao pela idade aparente, caracteristicas e conservacao
Kd = 56,4 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma construcao residencial popular com idade aparente de 14 anos,
necessitando de reparos).

Edificacdo lajotada — 99.49m?

Valor = R$ 2.279,00 x 0,436 x 99,49m>.

Valor (VE) = R$ 98.857.64

Edificacao sem forro (lajota) = 62.,20m?

Por se tratar de uma area edificada sem laje, dividiremos o valor do
metro quadrado pela metade.

VE = (R$ 2.279,00 /m2 /2) x 0,436 x 62,20m?

VE = R$ 30.902,32

Valor total da edificacdo = R$ 98.857,64 + R$ 30.902,32

(VE) Valor total da Edificacao = R$ 129.759.96
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4.5) Valor do Imével (V1) :

VI=VT+ VE
VI =R$ 178.254,18 + R$ 129.759,96

(V1) Valor total do Imovel = R$ 308.014.14

5) CONCLUSAO:

O presente laudo conclui que o valor total dos imoveis
penhorados é de:

Matricula n® 30.270 VT (valor do terreno sem edificacéo)

R$ 216.600,00 (duzentos e dezesseis mil e seiscentos reais).

Matricula n® 30.271 VT (valor do terreno sem edificacéo)
R$ 216.600,00 (duzentos e dezesseis mil e seiscentos reais).

Matricula n® 74.541 VI (valor do terreno + edificacéo)
R$ 308.000,00 (trezentos e oito mil reais).
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6) QUESITOS APRESENTADOS PELOS EXECUTADOS as
fls. 511/512 dos Autos.

1. Onde o imével periciado esta localizado?
Resposta: Vide laudo por favor, onde apresentamos essa descricao.

2. Qual o método de avaliagdo para a determinagdo do locaticio do
imovel periciado?

Resposta: No presente laudo foi determinado a avaliagdo dos imdveis
penhorados e nao o valor locaticio.

3. Quais os imébveis pesquisados, localizagdes e respectivos valores
locaticios, por metro quadrado, que serviram como base do valor
calculado na avaliacao?

Resposta: Vide por favor o laudo, onde descrevemos todas as

informacdes.

4. Quais as caracteristicas positivas e negativas dos imoveis
pesquisados em relacdo ao avaliando?

Resposta: Ambos imdveis estdo localizados em boas regides para
moradia na cidade, e tal item foi levado em consideracéo.

5. Qual o valor do metro quadrado do locaticio do imoével da pericia
designada?
Resposta: Vide o laudo.

6. Quais sao as benfeitorias existentes no imovel?
Resposta: Por favor vide laudo.

7. Qual seu estado de conservacao?
Resposta: Por favor vide o laudo.

8. Quais sdo o0s comércios e meios de transporte existente nas
proximidades?

Resposta: Tipos de comércios variados: pizzaria, supermercado,
lavanderia, farmacia entre outros, e o meio de transportes seria coletivo
(6nibus) e outros veiculos particulares.

9. Qual o valor sugerido para locacédo do imével periciado?

Resposta: Para calcular o valor sugerido de aluguel do imovel,
utilizamos um percentual anual entre 0,4% e 0,6% do valor do imével
(VI), que é o praticado em Araraquara.
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7) ENCERRAMENTO.

Encerro o presente trabalho, composto por 22 paginas, onde
realizei as vistorias “in loco” com a presencga dos exequentes.

Permaneco a disposicdo para qualquer esclarecimento que se
entenda pertinente.

Termos em que, pede deferimento.

Araraquara, 26 de novembro de 2024.

Danilo Goncalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)
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