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

EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
SEGUNDA VARA CIiVEL DA COMARCA DE
ARARAQUARA - SP

e PROCESSO n?°1010869-25.2022.8.26.0037

e CLASSE - ASSUNTO: “Execucao de titulo Extrajudicial -
Locacao de Imével.”

DANILO GONCALVES DA ROCHA, Engenheiro Civil,
Engenheiro de Seguranca do Trabalho, Crea 5069492750, perito
nomeado nos Autos em questdo, que tem como exequente HELIO
APARECIDO BIANCHI CAVALETI e como executado VALERIO
DONIZETI EDMUR TIDEI E OUTROS, tendo concluido o trabalho
pericial, vem até V.Excia, para requerer a juntada do laudo anexo nos
Autos em questao.

Termos em que, Pede Deferimento.

Araraquara, 25 de outubro de 2023.

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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LAUDO TECNICO

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente trabalho tem por escopo vistoriar e proceder a
avaliacao do imével, conforme determinacao judicial as fls. 174 dos
Autos, objeto da matricula n® 6.934, localizado em Américo
Brasiliense/SP.

2) VISTORIA:

A vistoria foi realizada no dia 23/10/2023 a partir das 14:30h por
este profissional, diretamente no imovel avaliando, ou seja, Rua Maria
Balbina Détoli Carlesci n°168, Vila Cerqueira — Américo Brasiliense,
tendo sido acompanhado pelo filho do executado, sr. Rafael.
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vistoriado indicado com seta vermelha.
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3) CONSTATACOES:

Terreno:

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

Imével descrito na matricula n® 6.934 do 2° cartorio de registro de
imoveis da cidade de Araraquara e ficha do cadastro imobiliario
n°494338.310.01.4 constante na Prefeitura Municipal de Ameérico
Brasiliense.

Area do terreno = 300,00m?2

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE AMERICO BRASILIENSE

002

RELATORIO DE IMOVEIS - COMPLETO

Pégha: 1
INSCRIGAQ /1 000043433831001/ PROPRIETARIO:  VALERIO DONIZETE EDMURTIDEI  COMPROMISSARIO:  VALERIO DONIZETE TIPO:
END. AV. MARIA BALBINA LOTOLI CARLESCI, 168 M. 168 BAIRRO NOVA VILA CERQUEIRA CIDADE AMERICO BRASILIENSE
END. AV, MARIA BALBINA DOTOLI CARLESCI , 168 N 168 BAIRRO NOVA VILA CERQUEIRA CIDADE AMERICO BRASILIENSE
QUADRA: E LOTE: 9-A CADASTRC: Z0NA: Z0NA -CODOY CATEGORIA: MEDID DIVISA  DIVISAD 1
CEP: 14820436 TESTADA: 100 TESTADA1: 0.00 TESTADAZ: 0,00 TESTADA 3: 0,00
TESTADA4: 010 AQUISICAO:
AREA AREA AREA AREA VENAL VENAL VENAL
TERRENO: 300,00 PRINCIPAL: 9,10 CONSTRUIDA: 9810 COMERCIAL 0,00 TERRITORIAL: 1048320 PREDIAL: BX7688  TOTAL: 1885088

BENFEITORIAS: DI, EST ESTAG, SITUACAQ, SITUACAQ TERRENO, TOROGRAFIA, VIAS

DATA: ASSUNTO:
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Construcoes:

O imovel é residencial, padrdao popular, constituido por duas
edificagcdes com caracteristicas distintas, ambas construidas sobre o
mesmo terreno, onde serdo descritas abaixo.

Area Edificada Total = 262,10m2, sendo 92,10m2 principal,
65,00m2 (garagem e churrasqueira) e 105,00m2 (barracdo)

FOTO 01 — Vista frontal do imdvel avaliando

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Croqui que representa as areas edificadas descritas acima.
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3.1) Imovel residencial

Passeio publico com calgamento de concreto, portdo de ferro,
area externa com piso ceramico.

De alvenaria de tijolos, lajotada, piso ceramico, paredes
rebocadas e pintadas, padrao popular, idade aparente de construcao
de 40 anos, necessitando de reparos.

A edificacao é composta pelos seguintes compartimentos: 01 sala
de estar, 02 dormitérios suite, 01 dormitério, 01 lavanderia, 01 banheiro
social, 01 cozinha.

A garagem e a area com churrasqueira sdo cobertas por telhas
ceramicas sob estrutura de madeira sem laje, piso ceramico e paredes
parcialmente azulejadas.

o Area Edificada principal lajotada= 92,10m?
e Area Edificada sem laje= 65,00m2

i

FOTO 02 — Vista da garagem do imovel avaliando.

Fone: (016 ) 99719-8077
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hurrasqueira do imdvel avaliando.

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

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha

FOTO 03 — Vista do corredor externo do im

FOTO 04 — Vista da area com ¢
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Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
— Vista geral do banheiro da suite do imével.
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 07 — Vista geral de um dos quartos su
FOTO 08
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Vista geral de um dos quartos suites do im
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha

FOTO 10 — Vista geral do banheiro da suite do imével.

FOTO 09
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do imével.

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 12 — Vista geral da sala de estar do imével.

FOTO 11 — Vista geral de um dos dormitérios
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3.2) Barracao

Barracdo comercial utilizado como oficina de carros, padrao
popular, idade aparente de 40 anos, necessitando de reparos, telha
galvanizada sobre estrutura metalica, piso concretado, na parte

superior um mezanino com base em madeira.

e Area Edificada = 105,00m?

=5 L
FOTO 13 — Vista geral do imével.

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 Avaliagcdo de Imoveis Urbanos), serd de precisao

normal.

4.2) Método Utilizado:

Para os terrenos:

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 “Homogeneizacio’,
fazer um tratamento de forma que o valor unitario de cada elemento

corresponda ao terreno estabelecido como “paradigma”.

4.3) Valor do Terreno (VT) do imovel

Imével localizado no bairro Vila Cerqueira, na cidade de Américo

Brasiliense.

Obtido a partir de pesquisa imobiliaria no mesmo bairro e em
bairros  circunvizinhos ao imével avaliando, considerando

caracteristicas, area; obtendo-se o seguinte resultado unitario médio:

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: Arbo Imoveis

Valor: R$ 120.000,00

Area: 300mz2 Testada: Ref.

Local: Américo Brasiliense

Data da pesquisa: 24/10/2023

2022/8/4.16:25

i SRR g
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.arboimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-300m-
centro-americo-brasiliense-sp/TE0051 HFI

Vu para terreno: R$ 120.000,00 x 0.9 / 300

VU= R$ 360,00

AMOSTRA 02

Fonte pesquisada: OLX

Valor: R$ 100.000,00

Area: 212m2 Testada: Ref.

Local: Américo Brasiliense

Data da pesquisa: 24/10/2023

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://sp.olx.com.br/regiao-de-ribeirao-preto/terrenos/venda-de-
terreno-lote-na-cidade-de-americo-brasiliense-11681560927lis=listing 1100

Vu para terreno: R$ 100.000,00 x 0.9 /212

VU= R$ 424,52

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Imobiliaria S&do Paulo

Valor: R$ 150.000,00

Area: 306,27m?2 Testada: Ref.

Local: Américo Brasiliense

Data da pesquisa: 24/10/2023

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:/imobsaopaulo.com.br/imovel/venda/terreno/americo-
brasiliense/santa-terezinha/14354

Vu para terreno: R$ 150.000,00 x 0.9 / 306,27

VU= R$ 440,78

AMOSTRA 04

Fonte pesquisada: Chaves na méo

Valor: R$ 127.000,00

Area: 250m?2 Testada: Ref.

Local: Américo Brasiliense

Data da pesquisa: 24/10/2023

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”)

Fator transposicao: 0,8 (em virtude da amostra estar melhor localizada que a
avalianda)

Link da pesquisa: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
americo-brasiliense-residencial-alianca-250m2-RS127000/id-11381140/?gal=1

Vu para terreno: R$ 127.000,00 x 0.9 x 0.8 / 250

VU= R$ 365,76

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 05

Fonte pesquisada: Viva Real

Valor: R$ 220.000,00

Area: 430m2 Testada: Ref.

Local: Américo Brasiliense

Data da pesquisa: 24/10/2023

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

Fator transposicao: 0,8 (em virtude da amostra estar melhor localizada que a
avalianda)

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-jose-
bairros-americo-brasiliense-430m2-venda-RS220000-id-2605231423/

Vu para terreno: R$220.000,00 x 0.9 x 0.8 / 430

VU= R$ 368,37

Média aritmética =

R$ 360.00 + 424,52 + 440,78 + 365,76 + 368,37
5

Média aritmética = R$ 391,88 /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 Basico de Terreno é igual a R$ 391,88 /m2, os

limites impostos s&o:

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

fls. 202

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2023 as 16:50 , sob o nimero WARQ23701852677

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010869-25.2022.8.26.0037 e c6digo 2edvi5eQ.



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

18

Média Saneada

Limite Superior (+30%) = R$ 509,44 /m?2
Limite Inferior (-30%) = R$ 274,31 /m?2

No presente caso, nao havendo elementos que tenham extrapolado os
limites do intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor unitario basico de
area é igual a R$ 391,88 /m=.

Vu = R$ 391,88 /m?

PORTANTO:

VT = Vu x Area do terreno
VT = R$ 391,88 /m2 x 300,00m?2

VT (Valor do Terreno) = R$ 117.564,00
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4.4) Valor da Edificacdo ( VE ) :

Edificacdo residencial principal— 92,10m?

Vu = R$ 2.196,75 — para edificacdo de padrao popular - Tabela Custos
Unitarios Pini de Edificagbes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicdes de Precos para

Orcamentos).

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagdes (R$/m?) setembro, 2023
Séo Paulo - R$/m* Rio de Janeiro - RS/m* Vitoria - R$/m*
Uso de Edificacio
Global | Material | wiedestn | Global | Material | wiodeotn | Global | Material | wiodeadn
Habitacional
Residencial fino (1) 367446 243002 124343 378629 231822 146806 3.260,06 | 222385 1,036.21
Residencial médio (2) 301455 194898 1.065,58 311020 185154 125867 266226 | 1.780,87 881,39
Residencial popular (3) —— 219675 140635 79040 2.350,66 1.430,16 930,50 201992 1.367,68 662,24
Sobrado popular (11) 263847 1.691,08 94739 272298 160832 1.114,66 230539 1.528,78 776,62
Prédio com elevador fino (4) 318464 | 221954 965,10 317924 | 203502 114422 275709 | 1.931.18 82591
Prédio com elevador padrao médio alio (12) 284070 205698 78372 311893 2.192.56 926,38 2661,09 1.997,55 663,54
Prédio com elevador médio (10) 269047 1.79589 894,58 285946 1.797,75 1.061,71 248695 - 1.730,73 756,22
Prédio sem elevador meédio (5) 2485625 153547 950,77 269898 129147 1.407 51 234679 | 1.347 19 99961
Prédio sem elevador popular (6) 220912 131311 89%6.01 231669 126120 105549 1.809.69 117090 738,80
Comercial
Prédio com elevador fino (7) 348414 251644 967,70 335823 220915 1.149,08 290942 2.086,78 822,63
Prédio sem elevador médio (8) 328904 | 214697 1.14207 317697 | 182414 1.35283 2.760.56 | 1.800,30 960,25
Clinica Veterinana (14) 324312 229138 94574 324897 213890 1.11007 290701 214899 758,02
Industrial
Galpao de uso geral médio (9) 243823 1.802.68 63555 247885 1.71661 762,24 217612 1637.04 539,08

Depreciacéo pela idade aparente, caracteristicas e conservagao (Kd)
Kd = 41,0 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma construcao residencial popular, necessitando de reparos simples e
idade aparente de 40 anos).

VE = R$ 2.196,75 /m2 x 0,590 x 92,10mz?
VE (edificacao residencial) = R$ 119.369,20
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Edificacao residencial sem laje— 65,00m?2

Depreciagao pela idade aparente, caracteristicas e conservacao (Kd)

Kd = 41,0 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma construcao residencial popular, necessitando de reparos simples e
idade aparente de 40 anos), sendo o valor menor em virtude da

estrutura nao possuir laje

VE = R$ 2.196,75/m2/ 2 x 0,590 x 65,00m?
VE (edificacao residencial) = R$ 42.122,68

Barracdo — 105,00m?

Vu = R$ 2.438,23 — para edificacdo de padrao popular - Tabela Custos
Unitarios Pini de Edificagbes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicdes de Precos para

Orcamentos).
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CUPE

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

setembro, 2023

Uso o E Sdo Paulo - R$/m* Rio de Janeiro - R$/m* Vitoria - R$/m*

: Giobal | Materisl | wiesest | Giobal | Material | wiesessn | Global | Material | iodeobn
Habitacional
Residencial fino (1) 367446 243002 124443 37829 231822 1.468,06 3.260,06 | 222385 1,036,21
Residencial médio (2) 301455 194898 1.065,58 311020 185154 1.258,67 2662,26 1.780,87 881,39
Residencial popular (3) 219,75 140635 790,40 2.360,66 1430,16 93050 201992 ‘ 1,367,68 662,24
Sobrado popular (11) 263847 1.691,08 9739 272298 1,608 32 1.114 66 230539 ‘ 1.528,78 776,62
Prédio com elevador fino (4) 318464 | 221954 96510 3171924 | 203502 114422 275709 | 193118 82591
Prédio com elevador padrao médio alto (12) 2840,70 20598 783,72 311893 219255 926,38 266109 1.997,55 663,54
Prédio com elevador médio (10) 269047 179589 894,58 285946 1.797,75 1.061,71 248695 ‘ 1.730,73 756,22
Prédio sem elevador médio (5) 2485625 153547 950.77 269898 120147 1.407 51 2.346,79 | 1.347 19 99961
Prédio sem elevador popular (6) 220912 1.313.11 8%.01 231669 126120 1.05549 1.80969 ‘ 117090 73880
Comerclal
Prédio com elevador fino (7) 348414 251644 967,70 335823 220915 1.149,08 290942 2.086,78 82263
Prédio sem elevador médio (8) 328904 [ 214697 1.14207 317697 | 182414 135283 2.760,56 | 1.800,30 960,25
Clinica Veterinana (14) 324312 2291.38 94574 324897 213890 111007 250701 214899 758,02
Industrial
Galpdo de uso geral médio (9) —— > 243823 1.80268 63555 247885 1.71661 76224 2.176,12 1.637,04 539,08

Depreciagao pela idade aparente, caracteristicas e conservacao (Kd)

Kd = 65,90 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma construcdo necessitando de reparos com idade aparente de 40

anos).

VE = R$ 2.438,23 /m? x 0,341 x 105,00m?

VE (barracdo) = R$ 87.300,82

VE total = VE (edificacao) + VE (barracao)

VE total = 119.369,20 + 42.122.68 + 87.300,82 =

VE total = 248.792.70
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4.5) Valor do Imével (V1) :

VI=VT+ VE
VI =R$ 117.564,00 + R$ 248.792,70

VI = R$ 366.356.,70

5) CONCLUSAO:

O presente laudo conclui que o valor total do imével (edificacdo +
terreno) € de R$ 366.400,00 (trezentos e sessenta e seis mil e

quatrocentos reais).
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6) ENCERRAMENTO.

Encerro o presente trabalho, composto por 23 paginas, onde

realizei vistoria “in loco” com a presenca do representante do requerido.

Permaneco a disposicao para qualquer esclarecimento que se
entenda pertinente.

Termos em que, pede deferimento.

Araraquara, 25 de outubro de 2023.

Danilo Gongalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)
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