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LAUDO TECNICO

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente trabalho tem por escopo vistoriar e proceder a
avaliacao do imovel em questdo, conforme decisao judicial as fls. 294
dos Autos.

2) VISTORIA E LOCALIZACAOQ:

A vistoria foi agendada nos Autos no dia 19/01/2021 as 9:30
horas defronte ao férum, porém devido ao ndo comparecimento dos
executados e por ndo sabermos exatamente o local da propriedade a
ser avaliada, nao foi possivel a realizagao da pericia nesta data.

Sendo assim, apds entrar em contato com ambas as partes e
remarcar a data da vistoria, a mesma foi realizada no dia 25/01/2021 a
partir das 15:30hs por este profissional, diretamente no imédvel
avaliando, ou seja, Rua Edson Loretto, bairro Chacara Flora,
Araraquara/SP.

Acompanhou a vistoria:

O exequente dr. Gustavo Torres Felix;

E representando os executados acompanhou o Sr. Wilian

funcionério da empresta Transterra juntamente com o advogado

dos executados o Dr. Gustavo Erlo.

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Imagem retirada do Google Earth demonstrando a exata localizagao do imével

da do Google Earth demonstrando a exata localizagao do imével
vistoriado em relacao a Rua José Barbieri Neto.
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3) CONSTATACOES:

Imével descrito na matricula n® 54607 do 1° cartério de registro de
imoéveis desta cidade de Araraquara.

IMOVEL: “Uma &rea de terras, correspondente ao remanescente
da Gleba 2, encravada na Fazenda Sdo Jodo do Brejo Grande,
Sesmaria das Cruzes, neste distrito, municipio e Comarca de
Araraquara, com area de 12 alqueires, compreendida dentro do
sequinte perimetro: “ Comega no marco A, cravado na cerca de arame
da divisa com Pedro de Paula (localizado a 661,15 metros do marco
40), cravado na margem da Estrada de Rodagem atual — (Matdo —
Araraquara); dai segue na divisa com Pedro de Paula por 126,95
metros até atingir a cerca de arame da Estrada de Ferro antiga; dai
segue pela cerca de arame até atingir a Estrada de Rodagem;
acompanhando a Estrada de Rodagem na distancia de 774,80 metros
atingindo o marco de madeira de lei; dai sobe em reta com a distancia
de 708,70 metros, onde esta cravado o marco de madeira de lei,
confrontando com a Cia. Essedé de Empreendimentos Imobiliario —
Chacara Flora (M.18.167); dai deflete 51°32’ a direita com a distancia
de 137,50 metros confrontando com Clarice Sedenho (M.18.168), onde
esta cravado o marco de madeira de lei; dai com rumo de 66°02° NW e
71,78 metros de distancia, na mesma divisa, vai encontrar o marco B,
cravado na divisa de propriedade de QOdinei Valentim Mione
(M.54.606); dai com rumo de 24°28'13” SW e distancia de 212,63
metros vai encontra novamente o marco A, inicio deste perimetro,

encerrando uma area de 12 alqueires”.

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

fls. 331

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2021 as 14:25 , sob o nUmero WARQ21700222430

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009581-64.2019.8.26.0037 e c6digo 3A8FBEE.



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

5

Propriedade:

A propriedade vistoriada tem seu acesso atraveés de vias de terra,
e € composta por duas edificacbes de alvenaria, garagem externa
coberta por telhas ceramicas, celeiro cercado com ripas de madeira e
coberto por telhas ceramicas sobre estrutura de madeira, galinheiro
coberta por telhas metalicas sobre estrutura de madeira, poco caipira
para abastecimento de agua local, vasta area para pastagem de gados,
carneiros e cabras, oficina para reparacdao de maquinas agricola.

Edificacao I:

Construcédo de alvenaria de tijolos, padrdo popular, necessitando
de inumeros reparos, forro PVC, portas e esquadrias de ferro, paredes
externas e internas com pintura desgastada, coberta por telhas
ceramicas do tipo romana, piso cimentado em toda area interna, exceto
em um dos dormitérios que é revestido por piso ceramico; contendo os

seguintes compartimentos: sala, cozinha, banheiro e dois dormitérios.

Area edificada — 46,21m2 - conforme medidas auferidas “in loco”

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Edificacao ll:

Construcédo de alvenaria de tijolos, padrdo popular, necessitando
de inumeros reparos, parte lajotada e parte forro PVC, portas e
esquadrias de ferro, paredes externas e internas com pintura
desgastada e algumas trincas, coberta por telhas cerdmicas do tipo
romana na parte com forro PVC e telhas do tipo francesa na parte
lajotada; contendo os seguintes compartimentos: sala, copa/cozinha,

banheiro, dois dormitérios e lavanderia.

Area edificada — 102,20m2 - conforme medidas auferidas “in loco”

Ot/ 2572021

FOTO 01 — vista frontal do acesso a propriedade.
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FOTO 02 — vista geral com vasta vegetacao ao redor da propriedade e
via de acesso em terra.

0fl. /2572021

FOTO 03 — vista geral da via de acesso em terra.
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pastagem.

pastagem de gados.
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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vista geral interna da propriedade com vasta

FOTO 04 — vista geral interna da propriedade com vasta area para

FOTO 05 -
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vista geral interna da propriedade demonstrando pontos de

FOTO 06
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FOTO 08 — vista geral externa da edificac
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Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 10 — vista geral externa da edificacao II.
FOTO 11 — vista geral externa da edificacao II.
Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
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FOTO 12 — vista geral externa da edificacao |I.

FOTO 13 — vista geral interna da lavanderia da edificacéo Il.
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vista geral da garagem externa coberta.
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vista geral interna do celeiro.

FOTO 17 — vista geral externa do celeiro.
Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
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FOTO 18 — vista geral externa com demais edificacoes existentes na
propriedade.

—

FOTO 19 — vista geral externa do galinheiro.
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Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 20 — vista geral interna do galinheiro.
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FOTO 21 — vista geral externa da propriedade.
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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 Iméveis 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 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

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 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 23/02/2021 as 14:25 , sob o nUmero WARQ21700222430

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009581-64.2019.8.26.0037 e c6digo 3A8FBEE.



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

18

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

4.3) Valor do Terreno (VT):

Obtido a partir de pesquisa imobiliaria na regido do imdével
avaliando, ou seja, Chacara Flora, considerando sua localizagao
residencial de chacaras, caracteristicas, area, escassez de lotes a

venda; obtendo-se o0 seguinte unitario médio:

Fontes:

AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: Amauri Florio Corretor

Valor: R$ 650.000,00

Area da propriedade: | Area construida:
4.000,00 m2 200,00 m2

Valor estimado para edificacdo: R$ 450.000,00

Local: Chéacara Flora

Data da pesquisa: 22/02/2020 a5

e

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$ 650.000,00 — 500.000,00) x 0,9/ 4.000

VU = R$ 33,75

Link da oferta pesquisada: https://www.vivareal.com.br/imovel/chacara-2-quartos-
chacara-flora-araraquara-bairros-araraguara-com-garagem-4000m2-venda-
RS650000-id-2490886626/

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 02

Fonte pesquisada: Arbo Iméveis

Valor: R$ 530.000,00

Area da propriedade: | Area construida:
3.865,00m? 350,00 m2

Valor estimado para edificacao: R$ 400.000,00

Local: Chéacara Flora

Data da pesquisa: 22/02/2021

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$ 530.000,00 — 400.000,00) x 0,9/ 3.865

VU = R$ 30,27

Link da oferta pesquisada: htips://www.vivareal.com.br/imovel/chacara-5-quartos-

chacara-flora-araraquara-bairros-araraguara-com-garagem-350m2-venda-

RS530000-id-2495011181/

AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Morada Center

Valor: R$ 550.000,00

Area da propriedade: | Area construida:
4.000,00m? 170,00 m?

Valor estimado para edificagao: R$ 350.000,00

Local: Chacara Flora

Data da pesquisa: 22/02/2021

a2

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$ 550.000,00 — 350.000,00) x 0,9/ 4.000

VU = R$ 45,00

Link da oferta pesquisada: https://www.vivareal.com.br/imovel/chacara-2-quartos-

chacara-flora-araraquara-bairros-araraguara-com-garagem-170m2-venda-

RS550000-id-2485418504/

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 04

Fonte pesquisada: Imével Web

Valor: R$ 260.000,00

Area da propriedade: | Area construida:
1.850,00m? 200,00 m?

Valor estimado para edificacao: R$ 170.000,00

Local: Chéacara Flora

Data da pesquisa: 22/02/2021

AM,N e

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 terreno: (R$ 260.000,00 — 170.000,00) x 0,9 / 1850,00

VU = R$ 43,78

Link da oferta pesquisada: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/rurais-a-
venda-na-chacara-flora-araraquara-

2952779538.html?utm_source=Trovit&utm medium=cpc&utm campaign=outros&o
cultarDatos=true

Média aritmética =

R$ 33,75 + 30,27 + 45,00 + 43,78
4

Média aritmética = R$ 38,20/m?

Média Saneada

Desvio médio + 30% = R$ 49,66
- 30% = R$ 26,74

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

Vu = R$ 38.20/m?

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Para o caso em tela aplicaremos o Fator de Area — Fa
E representado pela expressdo empirica (fonte- Engenharia legal
de Avaliacoes)
n
Fa = (area do elemento pesquisado / area do imovel avaliando)

Onde,

n = 0,250 para diferengas entre area inferior a 30%
n = 0,125 para diferencga entre area superior a 30%

Portanto,
0,125
Fa ={ [(4000 + 3865 + 4000 + 1850) / 4] / 290400}

Fa=0,57

PORTANTO:

VT = Vu x Area (conforme matricula) x Fa
VT = R$ 38,20/m2 x 290.400,00 m2 (12 alqueires) x 0,57
VT (Valor do terreno) = R$ 6.323.169,60.

Obs.: 1 alqueire paulista = 24.200,00m?2.

4.4) Valor das Edificagdes ( VE ) :

Edificacao I:

Vu = R$ 1.641,03 — para edificacdo de padrao popular - Tabela Custos
Unitarios Pini de Edificacbes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicdes de Precos para
Orcamentos).

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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fls. 349

CUPE

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

dezembro, 2020

Uso do Edificagio 8o Paulo - RS/m? Rio de Janeiro - R§/m’ Vitoria - R§/m*
Giobal | Moterisl |Miodo-obra| Globol | Malerlal |Miodeobra| Global | Matorlal |Mao-de-obra

| Habitacional

Residencial fina (1) 271195 1.720.39 862,56 273090 1.670,61 1.068,29 245650 160678 040,82
Residencial médio (2) 217826 1.3309,74 38,52 218843 1274 65 0378 1.950.93 122738 123,55
Residencial popular (3) ———» 1.641,03 1.016,93 624,10 173620 1.066,03 678,17 1.544 85 1.006,98 537 87
Saobrado popular (11) 191293 1.170,60 74233 1.920,46 116,74 B04,72 1.687,39 1.065,35 632,04
Pritdio com ekevador fino (4) 235267 1.585,72 766,95 231608 141717 3892 208353 140673 677,79
Prédio com elevador padrio médio alto (12) 2.292.B8 1.352,10 B40 78 22001 1.260,79 1.027 92 2.063 82 120137 822 46
Pradio com elevador médio (10) 212930 1.510,89 B1a41 216218 1.487.680 f74 58 203159 148347 538,12
Prédio sem elevador médio (5) 2,068.48 1.360,99 707 48 215523 1.381,53 173,70 1951,10 133543 615,67
Prédio sem slevador popular (8) 163847 830,48 107,89 166738 807,93 769,45 1.445,57 B36,80 608,77
Comercial

Prédio com elevador fina (7) 2.564,72 1.798.81 765,91 245193 1.465,24 088 69 223896 144893 790,03
Prédio sem elevador médio (8) 244721 154348 803,74 243859 1.600.89 837,70 2.154 88 1.520,50 674,38
Clinica Veterinaria (14) 2.366,99 1.639.96 747,03 233695 1.628,57 f08,38 2.166,79 154312 623,67
\Industrial

Galpéo de uso geral média (9) 1.80287 1.370,78 522,08 1.882,47 1.321.80 560,57 170883 126261 446,22

Edificacdo — 46,21 m2

Depreciagao pela idade aparente, caracteristicas e conservacao (Kd)

Kd = 70.4 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para

uma construcdo necessitando de reparos importantes com idade

aparente de 50 anos).

VE = R$ 1.641,03/m? x 0,296 x 46,21 m?

VE = R$ 22.446,28

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Edificacao ll:

Vu = R$ 1.641,03 — para edificagdao de padrao popular - Tabela Custos
Unitarios Pini de Edificagbes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicdes de Pregos para

Orcamentos).

CUPE

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

dezembro, 2020

Uso de 8io Paulo - R§/m’ Rio de Janeiro - R§im’ Vitoria - R$im’
Sh— Global | Materisl |Miodeobra| Global | Material |Miodecbra| Global | Materal | Maode-abra

Habitacional

Residencial fino (1) 271195 172039 862 56 27890 1.670,61 1.069,29 245659 1.606,78 B49,82
Reaidencial médio (2) 217828 1,339,714 38,52 218843 1.274 65 ;378 1.850,93 1.227.38 72355
Residencial popular () ——» 1.641,03 1016,93 624,10 173520 1.056,03 679,17 1.544 85 1.006,98 537 87
Sabrada popular (11) 191283 1.170,60 7423 1.920 46 111574 04,72 169739 1.065,35 (32,04
Pritdio com elevador fino (4) 2.352 67 1.585,72 766,95 216,09 147717 f38,92 208353 140573 617,79
Pradio com alevador padrio médio allo {12) 2,242 B8 1.352.10 B40,78 28T 1.268,79 1.027 82 2.063 82 124137 022 46
Prédia com alevador méadio (10) 218,30 1.510,89 B1841 216218 1.487,80 74,58 201159 1408347 53812
Prédio sem elevadar médio (5) 208848 | 136099 70749 | 215523 130153 77370 165110 133543 BI567
Pradio sam elevador popular (B) 163847 930,48 707,99 1.667,38 897,93 76945 144557 B36,80 608,77
Comarcial

Prédio com elevador fina (7) 256472 1.798,81 76591 245193 1.465,24 086,69 2.239,96 144993 790,03
Prédio sem elevador medio (8) 2472 154346 803,74 243858 1.600,89 837,70 2.104 88 1.520,50 674,38
Clinica Velarinaria (14) 2.386,99 1.639.96 747,03 233695 1.528.57 b08,38 2.166,79 1.543,12 623,67
Industrial

Galpao de uso geral médio (9) 180287 137078 522,08 188247 132190 560,67 170883 1.26261 446,22

Edificacdo — 102,20 m?
Depreciagao pela idade aparente, caracteristicas e conservacao (Kd)

Kd = 70.4 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para

uma construcao necessitando de reparos importantes com idade

aparente de 50 anos).

VE = R$ 1.641,03/m? x 0,296 x 102,20 m?

VE = R$ 49.643,12

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Valor estimado para celeiros, galinheiro, garagem externa,
oficina, poco caipira e demais benfeitorias existentes na propriedade é
de = R$ 50.000,00

4.5) Valor do Imével (V1) :

VI=VT + VE
VI = R$ 6.323.169,60 + R$ 22.446,28 + 49.643,12 + 50.000,00

VI = R$ 6.445.259.,00

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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6) CONCLUSAO:

O presente laudo conclui que o valor do imével avaliado € de
R$6.445.000,00 (seis milhdes quatrocentos e quarenta e cinco mil

reais).

Ressaltamos que o presente trabalho se baseou nos elementos
da matricula que é antiga.

O correto é realizar levantamento da area “in loco” observando
suas divisas, além de identificar a area de mata existente, que pode
contribuir com uma desvalorizacao da propriedade.

Nao foi apresentado planta a esse profissional para conferencia
“in loco”, sendo a avaliacao realizada baseada nas medidas informadas
na matricula redigida em 10/10/1986.

Termos em que,
Pede Deferimento

Araraquara, 23 de fevereiro de 2021.

Danilo Gongalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)

Fone: (016 ) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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