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

e PROCESSO n°1005663-93.2023.8.26.0037

e CLASSE - ASSUNTO: “Execugao de Titulo Extrajudicial —
Despesas Condominiais.”

DANILO GONCALVES DA ROCHA, Engenheiro Civil,
Engenheiro de Seguranca do Trabalho, P6s Graduado em Avaliacbes e
Pericias de Engenharia, Crea 5069492750, perito nomeado nos Autos
em questdo, que tem como exequente RESIDENCIAL FORLIFE
REGINA PARQUE PREMIUM e como executado MONIQUE
CRISTINA MEDEIROS ALEXANDRE, 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, 03 de setembro de 2025.

Danilo Gongalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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fls. 392

LAUDO TECNICO

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente trabalho tem por objetivo vistoriar e avaliar o imovel
penhorado nos Autos (fls. 335), conforme despacho proferido pelo Juiz,
constante as fls. 438, matricula n® 151.540 do 1° Oficial de Registro de

Imoveis da Comarca de Araraquara/SP, cuja descricdo € a seguinte:

LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL | 03 de Novembro de 2021

JARGZ5700307499

CNS DO CONSELHO NAGIONAL DE JUSTIGA: 11.109-6

ARARAQUARA SP - I’ :

m Rpartamento Tipo 03 (Pavimento Tipo) n® 13, localizado no
Andar ou 2° DPaviments do Bloco 03 do “RESIDENCIAL FORLIFE
REGINA PARQUE PREMIUM”, situade na Avenida Anténic Orlande numerc
762, d
mt

19

de &rea privativa; e, 54,198 de A&rea de uso comum, oudes se
inclui, inclusive, uma vaga de garagem Re ; ]
automéveis, correspondendo-lhe no terren
0,0051750%. FROPRIETARIO (A): MONIQUR

brasileira, solteira, maior, secreta u
recepcionista, telefonista, e ...‘9'— h-
residente e domiciliada nesta
Costa e Silva n® 1004, Jardim
(10.10.2018), 410 (de 0],.

¥ () v kg
9820

em Araraquara, com uma 4rea total de 93,518 m?; 3

A

CONVERGAD

convencao@
Parque Premd TLAgOS
1334 do j.

AuxJ.lJ. :
&@\@3 & Escrevente Autorizado Q l L }\\.

Aﬂl—em@Sde@ode tg?)l/

Forlife

- nics R s:.denc:xal Regina
; deral n® 4. 591/6-‘1 ¢ Arts ¢
strada sob n® B.757 no livro

Antonio Reinaldo Fiscarelli } \\

Av. 2 - novembro de 2021 \

0 imbvel &ncontra-se alienado fiduciariamente a CAIXA
FEDERAL, com sede em BraSJ.lla-DF, inscrita na T/
00.360.205/0001~-04, pelo walor de R$89.965,00, pelo prazo de
meses, conforme R.411/M,142.226. X

Antonio Reinaldo Fiscarelli AL AT

Escrevente Autorizada Q ”\_}\ '_
o 3

| acesse o site hitps:/esa tjsp jus. brip astadigitalpg/abrrConfere nclaDocumento.do, informe o processo 100566393 2023 8.26 0037 e codigo aPskTcTM,

do oniginal, assinado dgraimenta por MARCELD DAS CTHAGAS AZEVEDD e Tribunal de Justica do Estado de Szé Paula, ymam‘adc em 26/02/225 3= 11:\'.]?' ,s0b a ndmera W

Trecho da matricula n® 151.540 extraida das fls. 333 dos Autos.
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2) VISTORIA:

A vistoria foi realizada no dia 28 de agosto de 2025, a partir das
16h30, por este profissional, diretamente no local a ser avaliado,
situado na Avenida Anténio Orlando, n® 762, Residencial Forlife Regina
Parque, AP. 13 — Bloco 03, Jardim Brasilia (Vila Xavier) Araraquara/SP.

3
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S A\T‘Antonlo Orlando™ 3 Vi Antonio Orlando Av. Antonio Orlando
ag‘ ‘e )

i &

Imagem etral'da‘ do Goole Mapas demontrndo a localizagao do codnio
Residencial Forlife Regina Parque.

A pericia foi acompanhada pelo Sr. José, auxiliar em manutengao
do condominio, o qual nos direcionou até o apartamento penhorado e
foi possivel registrar apenas fotografias externas, pois o proprietario
executado nao compareceu no local.

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

O Condominio Residencial Regina Parque € composto por 12
blocos com 04 pavimentos em cada um destes blocos, sendo térreo
mais trés pavimentos, cada pavimento contém 04 apartamentos,
totalizando 192 apartamentos. O condominio € composto ainda por
portaria 24 horas, estacionamento, piscina infanti e adulto,
playground/espaco aventura, saldo de festas, area gourmet, lixeiras,
cross fitness, quadra gramada, pet space e car wash.

08/28/2025

FOTO 01 — Vista geral frontal do Condominio Residencial Regina Parque.

Fone: (016 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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3.1) Apartamento 33 — Bloco 03.

Inicialmente, é importante destacar que nao foi possivel realizar a
vistoria na area interna do apartamento penhorado, uma vez que a
executada, Sra. Monique Cristina Medeiros Alexandre, nado se
encontrava no local. Foram realizadas tentativas de contato por meio
da portaria, utilizando o interfone, bem como diretamente pela
campainha do apartamento, sem qualquer resposta que indicasse a
presencga de alguém no imovel.

Entretanto, foram registradas fotografias externas da fachada do
apartamento e do bloco em que a unidade esta localizada. Além disso,
com acesso aos projetos, considerando que as unidades apresentam
dimensdes e padrao construtivo idénticos, variando apenas quanto a
existéncia ou nao de acabamentos extras, € plenamente viavel realizar
uma avaliacao precisa em conformidade com os padroes estabelecidos
pelas normas técnicas vigentes.

O apartamento penhorado possui as seguintes caracteristicas:
piso laminado de madeira e piso ceramico nos ambientes internos,
esquadrias metalicas, portas de madeira, cozinha e banheiro com
paredes parcialmente revestidas com azulejos, composto por sala de
estar, cozinha/area de servico, banheiro e dois dormitérios, conforme

planta baixa apresentada a seguir.
—_— 1

DORMITORIO | DORMITORIO I

PLANTA TIPO
APTO. FINAL 3

COZINHA

A SERVIGO @m SALA ESTAR
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onde o apartamento penhorado
, Situado no primeiro andar

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

FOTO 03 — Vista externa do apartamento 13

FOTO 02 - Vista frontal do bloco 03
do bloco 03.

esta situado.
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FOTO 04 - Vista externa do apartamento n°13 localizado no primeiro
andar do bloco 03.

FOTO 05 — Vista da porta de acesso ao apartamento 13, situado no
rimeiro andar do bloco 03.

Fone: (016 ) 99719-8077
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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 Avaliacao de Imdveis Urbanos), sera de preciséo
normal.

4.2) Método Utilizado:

O valor basico do imével foi determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste na pesquisa
de elementos comparativos junto ao mercado imobiliario local. Para
esta avaliacao, foram consideradas, prioritariamente, ofertas de venda
de apartamentos localizados no proprio Condominio Residencial Forlife
Regina Parque, levando-se em conta as caracteristicas do imovel e sua
area construida, refletindo assim a realidade de mercado aplicavel a
unidade avaliada.

Para a avaliacdo de unidades como esta, o método recomendado
pelo IBAPE é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
adotando-se como referéncia outras unidades no mesmo
empreendimento, que possuem, em geral, caracteristicas semelhantes,
embora possam existir diferengas nos padrées de acabamento. Essas
variagdes, comuns em pesquisas imobiliarias, costumam se manter
dentro dos limites aceitaveis pela Engenharia de Avaliagdes. Quando
necessario, aplica-se um fator de transposicéo, geralmente entre 0% e
10% (0 a 0,10), capaz de compensar eventuais diferencas perceptiveis
no padrao de acabamento entre os imdveis comparados.

Fone: (016 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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4.3) Valor do imoével:

Para a determinacdo do valor médio do imovel objeto desta
avaliacdo, foi realizada pesquisa junto ao mercado imobiliario local,
considerando dados obtidos diretamente de amostras localizadas no
Condominio Residencial Forlife Regina Parque, por meio de consultas
a imobiliarias que atuam na cidade. Na analise, foram considerados os
valores praticados no préprio empreendimento, ajustados conforme as
caracteristicas especificas do imdvel avaliando, tais como tipo de pisos,
padrao de moveis planejados e outros tipos de eventuais reformas.

Com base nas amostras coletadas, foi possivel apurar o seguinte
valor médio de referéncia:

FONTES PESQUISADAS:

AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: Imobiliaria Sao Paulo

Valor: R$ 147.000,00

Local: apartamento a venda no Forlife Regina Parque

Area: 39,32m? Cédigo: 17698

Data da pesquisa: 02/09/2025

\

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”)

Vu para apartamento: R$ 147.000,00 x 0.9

VU =R$ 132.300,00

Link pesquisado: https://imobsaopaulo.com.br/imovel/venda/apartamentos/araraquara/jardim-
brasilia-residencial-forlife-regina-parque-premium/17698

Fone: (016 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 02

Fonte pesquisada: Imobiliaria Sdo Paulo

Valor: R$ 150.000,00

Local: apartamento a venda no Forlife Regina Parque

Area: 39,32m? Cédigo: 18643

Data da pesquisa: 02/09/2025

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”)

Vu para apartamento: R$ 150.000,00 x 0.9

VU = R$ 135.000,00

Link pesquisado: https://imobsaopaulo.com.br/imovel/venda/apartamentos/araraquara/jardim-
brasilia-residencial-forlife-regina-parque-premium/18643

AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Imobiliaria Sao Paulo

Valor: R$ 160.000,00

Local: apartamento a venda no Forlife Regina Parque

Area: 39,32m? Cédigo: 14699

Data da pesquisa: 02/09/2025

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”)

Vu para apartamento: R$ 160.000,00 x 0.9

VU = R$ 144.000,00

Link pesquisado: https://imobsaopaulo.com.br/imovel/venda-e
locacao/apartamentos/araraquara/jardim-brasilia-residencial-forlife-regina-parque-premium/14699

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 04

Fonte pesquisada: Imobiliaria Sdo Paulo

Valor: R$ 150.000,00

Local: apartamento a venda no Forlife Regina Parque

Area: 39,32m? Cédigo: 18711

Data da pesquisa: 02/09/2025

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”)

Vu para apartamento: R$ 150.000,00 x 0.9

VU = R$ 135.000,00

Link pesquisado: https://imobsaopaulo.com.br/imovel/venda/apartamentos/araraquara/jardim-
brasilia-residencial-forlife-regina-parque-premium/18711

AMOSTRA 05

Fonte pesquisada: Império Iméveis

Valor: R$ 160.000,00

Local: apartamento a venda no Forlife Regina Parque

Area: 39,32m? Cédigo: 761

Data da pesquisa: 02/09/2025

NS

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”)

Vu para apartamento: R$ 160.000,00 x 0.9

VU = R$ 144.000,00

Link pesquisado:
https://imperioimoveisararaquara.com.br/imovel/venda/apartamentos/araraquara/jardim-brasilia-
vila-xavier-for-life-regina-parque-premium/761

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

R$ 132.300,00 + 135.000,00 + 144.000,00 + 135.000,00 + 144.000,00
S}

Média aritmética = R$ 138.060.00

Verificagcao dos intervalos de confianca do valor unitario

O valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que
tange a correlagdo com os intervalos de confianga adotados, de 30%.
Assim, sendo o Valor Unitario Basico para o apartamento € igual a
R$138.060,00 os limites impostos so:

Média Saneada:

Desvio médio:

+30% = R$ 179.478,00
- 30% = R$ 96.642,00

No presente caso, nao havendo elementos que tenham
extrapolado os limites do intervalo de 30% adotado, o valor do imével
situado no Condominio Residencial Forlife Regina Parque é de:

VALOR DO IMOVEL (V1) = R$ 138.060,00

Pelo fato de ndo conseguirmos vistoriar a parte interna do imovel,
e ndo sabermos se existem alguns defeitos construtivos, falta de
manutencdo e etc., aplicaremos um fator de depreciacdo de 5%,
portanto:

VALOR DO IMOVEL (VI) = R$ 138.060,00 x 0,95

VALOR DO IMOVEL (V) = R$ 131.157,00

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

Com base nas caracteristicas observadas do imével, bem como
suas condicbes de conservacdo e padrao construtivo descritas de
maneira detalhada no presente laudo, o valor de mercado atribuido ao
apartamento n°® 13, bloco 03, do Condominio Residencial Forlife Regina
Parque, com area privativa de 39,32 metros quadrados, ¢ de:

R$ 131.000,00 (Cento e trinta e um mil reais).

6) ENCERRAMENTO:

Encerro o presente trabalho, composto por 13 paginas, onde
realizei vistoria “in loco” acompanhado apenas do funcionario do
condominio Sr. José, auxiliar de manutencoes, sendo que a executada
nao compareceu no local para abertura do apartamento penhorado,
ficando possivel apenas em realizar a avaliagdo do imdvel com
registros de imagens externas.

Apresentamos fotografias do local, documentagcdo do imovel e
calculos sobre seu respectivo valor.

Permaneco a disposicao para qualquer esclarecimento que se
entenda pertinente.

Termos em que, pede deferimento.

Araraquara, 03 de setembro de 2025.

Danilo Gongalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)

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

fls. 403

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA, protocolado em 04/09/2025 as 09:55 , sob o nimero WARQ25701487040
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005663-93.2023.8.26.0037 e cddigo ZExa8nv2.





