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DANILO GONÇALVES DA ROCHA, Engenheiro Civil, 

Engenheiro de Segurança do Trabalho registrado no Crea 
nº5069492750, Pós Graduado em Avaliações e Pericias de 
Engenharia, perito judicial nas varas cíveis e criminais, nomeado nos 
Autos em questão, que tem como exequente MARIA ZULICA DOS 
SANTOS ALVES e como executado GLEZER PEREIRA DA COSTA 
ROSA E OUTROS, tendo concluído o trabalho pericial, vem até V.Exa., 
para requerer a juntada do laudo anexo nos Autos em questão.  

 
 
 
Termos em que, pede deferimento.        
 
 
  

Araraquara, 10 de abril de 2026. 
 

     
Danilo Gonçalves da Rocha 

Perito Judicial 
(documento assinado de forma digital) 
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LAUDO TÉCNICO  
 
 

1) FINALIDADE DO LAUDO 
 
 

O presente trabalho tem como objetivo realizar avaliação do 
imóvel, inscrito na matrícula nº 8.461 do 1º Cartório de Registro de 
Imóveis de Araraquara, conforme decisão judicial às fls.1229 dos 
Autos. 
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2) VISTORIA E LOCALIZAÇÃO 
 

A vistoria foi realizada no dia 10/03/2026, às 10h30, por este 
profissional, diretamente no local a ser avaliado, situado na Avenida 
Umberto Malavolta, nº 150 e nº 154 (com), Jardim Morada do Sol – 
Araraquara/SP. A inspeção ocorreu de forma parcial, tendo em vista a 
impossibilidade de acesso ao imóvel de nº 150, sendo vistoriado 
apenas o imóvel de nº 154 (barbearia). A perícia foi acompanhada pelo 
proprietário da barbearia, Sr. José Rosa, e pela Dra. Bruna Muller, 
advogada da parte exequente. 

 

 

Fonte: Google Earth Pro     Imagem indicando a localização do imóvel vistoriado. 
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3) CONSTATAÇÕES 
 
3.1) Terreno  
 

Servido por todos os melhoramentos públicos, inclusive 
pavimentação asfáltica, guias, sarjetas, ligação elétrica, água e de 
esgoto. 

 O terreno possui área total de terreno de 266,00m², conforme 
consta na ficha cadastral nº21.010.003.00, emitida pela Prefeitura 
Municipal de Araraquara. 

 
 

 
Fonte: Prefeitura de Araraquara.        Ficha cadastral do imóvel.  
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3.2) Edificação 
 
 O imóvel possui uma edificação térrea comercial, em estado de 
conservação necessitando de reparos importantes, padrão de 
construção popular, com idade construtiva aparente de 30 anos. 
 
 Em vistoria, verificamos que o imóvel à esquerda nº 154 
apresenta frente com calçamento em concreto, acesso principal por 
portão metálico. 

 A edificação principal é de alvenaria, sendo a área de recepção 
não lajotada, com cobertura em telhas cerâmicas apoiadas sobre 
estrutura de madeira aparente, enquanto os demais ambientes são 
lajotados. Janelas de vidro com esquadrias de metal. Entre o salão de 
recepção e a área de atendimento há fechamento em vidro, utilizado 
como divisória de ambientes. 
 Os pisos internos são revestidos em material cerâmico, de padrão 
simples. As paredes apresentam revestimento cerâmico no banheiro e 
pintura simples nos demais ambientes. 
  
 O imóvel é composto pelos seguintes compartimentos: salão de 
espera, salão de atendimento e banheiro. 
 
 O imóvel à direita, nº 150, não foi possível realizar a inspeção 
interna em razão da falta de acesso. 
 
 Conforme solicitação realizada junto à Prefeitura Municipal para 
obtenção de cópia da planta aprovada e do respectivo habite-se do 
imóvel em análise, não houve localização de registros da planta 
aprovada, e não consta emissão de habite-se para o referido imóvel. 
 
 Abaixo seguem anexos os documentos referentes ao protocolo 
da solicitação. 
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4) RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
 

 

FOTO 01 – Vista geral da fachada dos imóveis nº154/150. 
 

 

 

FOTO 02 – Vista geral do salão de espera da barbearia. 
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FOTO 03 – Vista geral do salão de atendimento da barbearia. 
 
 
 

 

FOTO 04 – Vista geral do banheiro da barbearia. 
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5) AVALIAÇÃO  
 
5.1) Nível de precisão 
  

O nível de precisão adotado segundo a ABNT NBR 14.653-2 
(Procedimento para Avaliação de Imóveis Urbanos), será de precisão 
normal. 
 
 
5.2) Método Utilizado 
 
Para o terreno: 
 

O valor básico 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 imobiliário 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 “Homogeneização”, 

fazer um tratamento de forma que o valor unitário de cada elemento 
corresponda ao terreno estabelecido como “paradigma”. 
 
 
Para as benfeitorias: 
 

Serão avaliadas pelo custo de reprodução indicado na tabela 
“Custos Unitários Pini de Edificações” em São Paulo de acordo com os 
dados constantes na página da internet da TCPOweb – 
www.tcpoweb.pini.com.br. 

 
As depreciações serão feitas considerando o seu estado de 

conservação e suas condições funcionais - idade construtiva (Critério 
de Ross-Heidecke). 
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5.3) Valor do Terreno (VT) 
 

O valor foi obtido a partir de pesquisa imobiliária realizada na 
região do imóvel avaliado. As amostras consideradas pertencem ao 
mesmo bairro, ou seja, Vila Xavier, com características semelhantes às 
do imóvel em questão. Com base nesses dados, obteve-se o seguinte 
valor unitário médio. 

 
Amostras de referência: 
 
 

AMOSTRA 01 
Fonte pesquisada: Chaves na mão 

 

Valor: R$ 170.000,00 

Área: 364,00m² Ref.: 815 

Local: Rua Joaquim de Freitas Silva - Vila Xavier 

Data da pesquisa: 08/04/2026 

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

consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido”) 
Vu para terreno: R$ 170.000,00 x 0,9 / 364 
VU = R$ 420,32 
Link da pesquisa: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
araraquara-vila-xavier-vila-xavier-364m2-RS170000/id-33451872/  
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AMOSTRA 02 
Fonte pesquisada: Chaves na mão 

 

Valor: R$ 210.000,00 

Área: 460,00m² Ref: 56 

Local: Vila Xavier 

Data da pesquisa: 08/04/2026 

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

consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido”) 
Vu para terreno: R$ 210.000,00 x 0,9 / 460 
VU = R$ 410,86 
Link da pesquisa: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
araraquara-vila-xavier-vila-xavier-460m2-RS210000/id-38296423/  
 
 
 
 
 
 

AMOSTRA 03 
Fonte pesquisada: Chaves na mão 

 

Valor: R$ 220.000,00 

Área: 387,00m² Ref: 1496 

Local: Vila Xavier 

Data da pesquisa: 08/04/2026 

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

consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido”) 
Vu para terreno: R$ 220.000,00 x 0,9 / 387 
VU = R$ 511,62 
Link da pesquisa: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
araraquara-vila-xavier-vila-xavier-387m2-RS220000/id-39992237/  
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AMOSTRA 04 
Fonte pesquisada: Chaves na mão 

 

Valor: R$ 230.000,00 

Área: 454,00m² Ref: 616 

Local: Vila Xavier. 

Data da pesquisa: 08/04/2026 
 

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

consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido”) 
Vu para terreno: R$ 230.000,00 x 0,9 / 454 
VU = R$ 455,94 
Link da pesquisa: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
araraquara-vila-xavier-vila-xavier-454m2-RS230000/id-38296690/ 
 
 
 
 
 
 

AMOSTRA 05 
Fonte pesquisada: Viva Real  

 

Valor: R$ 330.000,00 

Área: 645,00m² Ref: 39539 

Local: Jardim Brasília – Vila Xavier. 

Data da pesquisa: 08/04/2026 

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

consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o preço original pedido”) 
Vu para terreno: R$ 330.000,00 x 0,9 / 645 
VU = R$ 460,46 
Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-brasilia-bairros-
araraquara-645m2-venda-RS330000-id-2743230535/  
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Média aritmética = 420,32 + 410,86 + 511,62 + 455,94 + 460,46 
                                                                                         5                                   

Média aritmética = R$ 451,84/m² 
 
Verificação dos intervalos de confiança do valor unitário 
 

O valor médio obtido nos cálculos será colocado à prova no que 
tange à correlação com os intervalos de confiança adotados, de 30%. 
Assim, sendo o Valor Unitário Básico de Terreno é igual a R$451,84/m², 
os limites impostos são: 
 

Média Saneada 
 

Limite Inferior   (+30%) = R$ 587,39/m² 
Limite Superior (-30%)  = R$ 316,29/m²  
 

No presente caso, não havendo elementos que tenham 
extrapolado os limites do intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor 
unitário básico de área é igual a R$ 451,84/m². 

 

Vu = R$ 451,84/m² 
 
 

PORTANTO: 

 
 

VT = Vu x Área do terreno  
 
VT = R$ 451,84/m² x 266,00m² 
 

 

VT = R$ 120.189,44 
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5.4) Valor da Edificação (VE) 
 

• Construção = 151,91m² 

Vu = R$ 2.329,72 – para edificação padrão popular - Tabela Custos 
Unitários Pini de Edificações, baseado nos dados do site TCPOweb - 
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composições de Preços para 
Orçamentos).  
 

 

 

 

 
Depreciação pela idade aparente, características e conservação (Kd)  
 
Kd = 68,5 (índice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para 
uma edificação com idade construtiva aparente de 30 anos, em estado 
de conservação necessitando de reparos importantes). 
 

Sendo assim temos: 
 𝑑 = (100 − 𝑘𝑑)100 =  (100 − 68,5)100 = 0,315 

 
VE = R$ 2.329,72/m² x 0,315 x 151,91m² 
 
 

VE = R$ 111.480,94 
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Fonte: https://www.u-consult.pt/UConsultToolApps/Views/RossHeidecke.html 

 
 
 

• Muros e portão 
 

 O valor estimado para as benfeitorias complementares, ou seja, 
muros e portão, considerando suas características, idade aparente e 
padrão construtivo, é de: R$ 5.000,00 
 
VE = R$ 111.480,94 + R$ 5.000,00 
 
VE = R$ 116.480,94 
 
 

• Regularização do imóvel 
 

 O valor estimado para regularização do imóvel junto a Prefeitura 
de Araraquara, considerando serviço do profissional, taxas de análise 
de projeto, fiscalização, alvará de construção, habite-se e taxas de 
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compensação que incluem invasão de recuo, ausência de área 
permeável, entre outras irregularidades que possam ser identificadas, 
é de R$ 16.000,00. 
 
VE = R$ 116.480,94 - R$ 16.000,00 
 

VE = R$ 100.480,94 
 
 
5.5) Valor do Imóvel (VI) 
 
VI = Edificação (VE) + Terreno (VT) = 
 
VI = R$ 100.480,94 + R$ 120.189,44 = 
 
Valor do Imóvel (VI) = R$ 220.670,38 
 
 
 

6)  CONCLUSÃO 
 

O presente laudo conclui que o valor total do imóvel avaliando 

(edificação + terreno) é de R$ 220.500,00 (Duzentos e vinte mil e 

quinhentos reais). 
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7) ENCERRAMENTO 

 
Encerro o presente trabalho, composto por 17 páginas, sendo que 

realizei vistoria no imóvel acompanhado da patrona da exequente e pai 
do executado, constatando sua característica, padrão construtivo, 
localização, idade de construção, entre outros aspectos importantes. 
 
 

Permaneço a disposição para qualquer esclarecimento que se 
entenda pertinente.  
 
 
Termos em que, pede deferimento.   

 
 

 
 

Araraquara, 10 de abril de 2026. 
 

 
 

Danilo Gonçalves da Rocha 
Perito Judicial 

(documento assinado de forma digital) 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

01
62

-2
8.

20
20

.8
.2

6.
00

37
 e

 c
ód

ig
o 

gL
G

Z
pR

P
m

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 D
A

N
IL

O
 G

O
N

C
A

LV
E

S
 D

A
 R

O
C

H
A

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
0/

04
/2

02
6 

às
 1

6:
15

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

R
Q

26
70

04
82

79
8 

   
 .

fls. 1265




