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LAUDO TECNICO

1) EINALIDADE DO LAUDO

O presente trabalho tem como objetivo realizar avaliacido do
imével, inscrito na matricula n°® 14.596 do 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Araraquara, conforme decisao judicial as fls.3604/3605 dos
Autos.

2) VISTORIA E LOCALIZACAO

A vistoria foi realizada no dia 12/02/2026 por este profissional,
diretamente no local a ser avaliado, situado na Rua Dr. Walter Medeiros
Mauro n° 649, Vila Harmonia — Araraquara/SP. A pericia foi
acompanhada pela moradora da residéncia, Sra. Vera.

Fonte: Google Earth Pro  Imagem indicando a localizagao do imével vistoriado.

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

3.1) Terreno

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

O terreno possui area total de terreno de 360,00m?, conforme
consta na ficha cadastral n°18.017.026.00, emitida pela Prefeitura
Municipal de Araraquara.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA
SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO, PLANEJAMENTO E FINANCAS
Rua Sdo Bento, 840 - Centro - CEP: 14 801-901
S Www.araraguara.sp.gov.br
'INSERICAD CADASTRAL EXERCICIO DATA EMISSAD MOEDA [ cob. MUNICIPID Wi CADAETRO
18.017.026.00 | 2026 13/02/2026 REAL | 0306 |
FROPRIETARID
LUIS FERNANDO DE S0USA CUNALI
COMPROMISSARID

AREA DO TERREND AREA DE CONSTRUCAD TESTADA PRINCIPAL FATOR OUSOLESCENCIA | ANDYCONS TRUCAD/CADASTRADA FATOR GLEBA
360,00 198,00 12,00 g9z | 1983 ‘ 1,00
WVALOR VENAL TERREND VALOR VENAL PREDID ALIQUOTA VALOR IMPOSTO DESCONTO/MORADIA IFTU VERDE LC B89 o 895
196.942,21 42491206 0.2900 1.803,38 | MNAD 0,00
VALOR EXCEDENTE ALIQUOTA EXCESSO | VLR DO IMP. EXCEDENTE | VALOR WENAL TOTAL D0 | EL | VALDR LICQUIDD A PAGAR |MATRICULA: 14596
0,00 0,00 0,00 62185427 | 1.803,38 |rRanscricho: o

ENDERECO DE ENTREGA
A DOUTOR WALTER MEDEIRDS MAURD W9 649 VL HARMONIA CEP 14802-4 70 ARARAQUARA 5P

51273

ENDERECO DO IMOVEL ANDAR APARTAMENTS
R WALTER MEDEIROS MAURD (DR} N9 649 LOTE 2  QUADRA 027 HARMONLA (VL) ARARAGUARR SP CEP 14B02-070

Fonte: Prefeitura de Araraquara.  Ficha cadastral do imovel.

O terreno do imovel é identificado como lote 2 da quadra 027 do
loteamento Vila Harmonia. Sua area perimetral estd descrita na
matricula n°® 14.596 do 1° Cartério de Registro de Imoveis de
Araraquara.

MATRICULA

14,596,
1 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS (% T

ARARAQUARA
ol.

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL

Imével:-Um lote de terreno sob numero dois (2), guadra 27 -
da "VIL& HARMONIA™, nesta cidade, msdindo 12,00 metrcs de -
frenTe para a RUA QUATRO, por 30,00 metros da frente aos -
fundos, confrontzndo na frente com a citada rua, de um lado
com Nelson Comargo, de outro lado e fundos com a S.A.Melho-
ramentos Urbanos de Arsraguara, ou Scus sucessores. Titulos
transcrigao 41.071, livro numero 3-BE, fls.l74, deste carto
AMORACY NUCCI, brasileiro, scolteiro,maior

rio, Proprietarios
estudante, residente € domiciliado em Toprfinha.-Arsraguara,
27 de abril de 1.978. [ !a ] Elclo Bernardi

Escrevents Autorizade

ua—— e a
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3.2) Edificacao

O imével possui uma edificagado térrea unifamiliar, em regular
estado de conservacdo, padrdo de construcdo médio, com idade
construtiva aparente de 20 anos, em virtude da execucao de reformas
ao longo dos anos.

O projeto aprovado foi junto a Prefeitura Municipal de Araraquara,
em 23 de dezembro de 1986 com area construida de 199,00 metros
quadrados, sendo observada durante a vistoria e descrita da
seguinte maneira: frente do imével com calgamento frontal concretado,
portdo metalico vazado para entrada de veiculos e social, garagem
frontal lajotada, edificagdo principal coberta com telhas ceramicas
sobre estrutura de madeira, esquadrias metalicas e de madeira, portas
de madeira, piso ceramico e piso laminado de madeira na area interna,
paredes azulejadas na cozinha, banheiros e lavanderia.

A residéncia possui 0s seguintes compartimentos: Garagem
coberta na area frontal; sala de estar/jantar; cozinha; 02 escritérios,
banheiro social, 02 dormitérios suites, lavanderia e nos fundos area
externa descoberta (quintal).

Area total construida do imovel vistoriado é de 199,00m2
conforme ficha cadastral anexa.

A seguir sera anexado as imagens do projeto aprovado.

Fone: (016) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Assessoria de P!ane;amento

26961 i

SERIE q»

«HABITE-SE:? 2
= REGULARIZACXO DE ABRIGO..= .

i ..._._.._..L““.__ 55 Ef ,‘ﬁ__.___. =

i

< » Hua :
Situado d—% — Welter Medeiros Meure

com o projeto aprovado por esta Prefeitura, em 22,12,86

propriedade do Sr._ MARIA CRISTINA ATELLO

Assessoria de Planejamento,_ 37 de Anzenhen de 19 86

- &
DIRETOR
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PROJETO COMPLETO FolMicA
OBRA REGULARIZAGAD DE ABRIGO
LOCAL RUA WALTER MEDEIROS MAURG N® 649
BAIRRO VILA  HARMONIA
PROP MARIA CRISTINA AIELLO
ESCALA =100 E I=200 ZR2 — RS
= BICLARE  OUE & semcvag i TS WS IPLICA
SITUAGAD SrESCALA R S L R é-:kb-m E s o
POOTERACHD € SUE A3 Afusl PLondiagl N S epiogy
Fua EaLaWcD LuFo o} - . ‘r‘?
: e R
_E ; 5 S TARID
: ;
- - :
a apa | ipge X
e WALTEA W MAEED
AMTEA a0
ARE &S ME, FROJETE
TERREND 340,00
CONSTRUGAD L0, 40
ABRTEC A “;*"" 7 ERTHTE T WATEA AL
REGULARIZ AR 2"&': LLE TR St S Y L FE-]
TOTAL 135,00
LIVRE 1888 A Efﬂ"*"ig”
FPREFEITURA D3 MUNICEIO DE ARARAQULARA !
ASSROSORA DE FLANEIAMENTG
- PECHDD DR ARRSYAGLD
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4) RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 01 — Vista frontal do imdvel situado na Rua Dr. Walter Medeiros
Mauro n° 649 — Vila Harmonia

FOTO 02 — Vista geral da sala de estar/jantar.
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Fone: (016) 99719-8077

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 05 — Vista geral do escrit
FOTO 06 — Vista geral da suite 1.
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FOTO 10 — Area lateral externa do imove

FOTO 09 — Vista geral do banheiro da suite 2.
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Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 11 — Vista geral da area externa dos fundos.
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5) AVALIACAO

5.1) Nivel de precisao

O nivel de precisdo adotado segundo a ABNT NBR 14.653-2
(Procedimento para Avaliagao de Iméveis Urbanos), sera de precisao
normal.

5.2) 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 reproducao indicado na tabela
“Custos Unitarios Pini de Edificagcdes” em Sao Paulo de acordo com os
dados constantes na pagina da internet da TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br.

As depreciacdes serao feitas considerando o seu estado de
conservagao e suas condigdes funcionais - idade construtiva (Critério
de Ross-Heidecke).

Fone: (016) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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5.3) Valor do Terreno (VT)

O valor foi obtido a partir de pesquisa imobiliaria realizada na
regido do imovel avaliado. As amostras consideradas pertencem ao
mesmo bairro, ou seja, Vila Harmonia, com caracteristicas semelhantes
as do imoével em questdo. Com base nesses dados, obteve-se o
seguinte valor unitario medio:

Amostras de referéncia:

AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: Borsari Imoveis

Valor: R$ 420.000,00

Area: 550,00m?2 Ref.:

Local: Av. Prof. Vespasiano Veiga — Vila Harmonia

Data da pesquisa: 13/02/2026

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

Vu para terreno: R$ 420.000,00 x 0,9 / 550

VU = R$ 687,27

Link da pesquisa: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-vila-

harmonia-de-550.00m-3026131318.htmI?n_src=Listado&n_exp=personalized sorting-
ersonalized-NA&n _pg=2&n_pos=1

Fone: (016) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 02
Fonte pesquisada: Imobiliaria Cardinali 'i
Valor: R$ 380.000,00
Area: 460,00m? Ref:\VV207484

Local: Vila Harmonia

Data da pesquisa: 13/02/2026

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo lIbape no item 10.1 “poe sr Iicado o fator
consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o prego original pedido”)
Vu para terreno: R$ 380.000,00 x 0,9 / 460

VU = R$ 743,47

Link da pesquisa: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-oportunidade-

roximo-a-comercio-3002908711.htmlI?n_src=Listado&n pg=1&n pos=18

AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Tedde Work

Valor: R$ 400.000,00
Area: 600,00m? Ref: 40871

Local: Av. Luiza Helena de Barros — Vila Harmonia [
Data da pesquisa: 13/02/2026

Vu para terreno: R$ 400.000,00 / 600

VU = R$ 666,66

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-harmonia-bairros-

araraquara-600m2-venda-RS400000-id-2854347987/?source=ranking%2Crp

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

Fonte pesquisada: Borsari Imoveis

Valor: R$ 420.000,00

Area: 600,00m?2 Pef: 12817

Local: Av. Armando Correa de Siqueira — Vila
Harmonia.
Data da pesquisa: 13/02/2026

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9, desconto de 10% sobre o prego original pedido”)
Vu para terreno: R$ 420.000,00 x 0,9 / 600

VU = R$ 630,00

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-harmonia-bairros-

araraguara-600m2-venda-RS420000-id-2605174405/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 05

Fonte pesquisada: Grupo Investe -
Valor: R$ 450.000,00
Area: 600,00m?2 Ref: TE0017_INVE

Local: Av. Dona Corina David — Vila Harmonia

Data da pesquisa: 13/02/2026

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

Vu para terreno: R$ 450.000,00 x 0,9 / 600

VU =RS$ 675,00

Link da pesquisa: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-harmonia-bairros-

araraquara-10m2-venda-RS450000-id-2827317871/?source=ranking%2Crp
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Media aritmeética = 687,27 + 743,47 + 666,66 + 630,00 + 675,00
S}

Média aritmética = R$ 680,48/m?

Verificacao 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 de Terreno é igual a R$680,48/m?,
os limites impostos s&o:

Média Saneada
Limite Inferior (+30%) = R$ 884,62/m?
Limite Superior (-30%) = R$ 476,33/m?

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$ 680,48/m=2.

Vu = R$ 680,48/m?

PORTANTO:

VT = Vu x Area do terreno

VT = R$ 680,48/m? x 360,00m?

VT = R$ 244.972.80
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5.4) Valor da Edificacao (VE)

e Construcao = 199,00m?

Vu = R$ 3.213,78 — para edificagdo padrdao médio - Tabela Custos
Unitarios Pini de Edificagdes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composi¢cées de Pregos para
Orgamentos).

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagdes (R$/m?) dezembro, 2025
Uso de Edificagéo Sio Paulo - R$/m* Rio de Janeiro - R$/m* Vitoria - R§/m*

Giobal | Material | waodo-cbra Giobal | Material | waoeobrs Giobal | Material | wiode-cbia
Habitacional
Residencial fino (1) 3.937.91 2.554,18 1.383,74 3.904.29 2436,22 1.468 06 3.462,38 2.331,37 1,131,01
Residencial médio (2) 321378] 202754 1.185.85 3.177.54 191887 1.258 67 281591 1.849.23 566 68
Residencial popular (3) 2.324,51 1.444,90 879,81 2.401.48 1.470,98 930,50 2.123,98 1.407,71 716.26
Sobrade popular (1) 2.842,05 1,788,36 1.053,69 2.811,95 1,697.29 1.114,66 2.464,51 1.613,53 850,99
Prédio com elevador fino (4) 3.354,33 2.283.07 1.071,25 3.437.47 229325 1.144,22 306752 2.173.69 893,82
Prédio com elevador padrao médio alte (12) 2,991,860 2.165.74 B26.86 3.216.06 2.290.04 926,01 2.807.81 2.084,66 722,95
Prédio com elevador medio (10) 2.887.88 1.888,29 990,50 2.540,28 1.887.57 1.081,71 2.636,64 1.816,75 819,80
Prédio sem elevador medio (5) 2627 81 1.570,92 1.056,89 2.870.28 146278 1.407,51 2.524,68 1.434,47 1.080,21
Prédio sem elevador popular (6) 235817 1.358,88 996,30 2.358.70 1.303.21 1.055.49 201950 1.209.24 810.27
Comercial
Prédio sem alevador médio (8) 3,535,867 2 266,32 1.269.55 3.274,58 192175 1.352,83 3.160,15 21120 1.048,14
Prédio com elevador fino (7) 4.020.88 2.945,03 1.075.85 3.516.04 2.366,96 1.149,08 2.564,02 2.670.25 BE3T7
Clinica Veterinaria (14) 338521 2.333,22 1.051,90 3.285,93 2.175,86 1.110,07 3.014,70 2.181,46 833,24
Industrial
Galpao de uso geral média (9) 2.737.04 2.029,98 707.06 2.695.92 1.933,68 762,24 242847 1.838,21 588.28

Depreciacdo pela idade aparente, caracteristicas e conservacio (Kd)

Kd = 21,5 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma edificacdo com idade construtiva aparente de 20 anos, em regular
estado de conservagéo).

Sendo assim temos:

4o (100 — kd) _ (100 — 21,5)
100 100

= 0,785

VE = R$ 3.213,78/m? x 0,785 x 199,00m?

VE = R$ 502.040.,65
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Tabela de Ross-Heidecke

Dewolve valores de indice de depreciacdo indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instruces b 3

Dados do imovel

Seleccionar tipo de imovel

CASA DE ALVENARIA v

Indicar idade do imdvel (em anos)
20
% de vida til

30

estado de 8

C - Requdar b

indice de depreciagao: 21.5

Fonte: https://www.u-consult.pt/UConsultToolApps/Views/RossHeidecke.html

Valor estimado para muros de vedagdo, pedras no quintal e
portdo frontal, considerando suas caracteristicas, estado de
conservacgéo e idade é de R$ 25.000,00

5.5) Valor do Imével (VI)

VI = Edificagado (VE) + Terreno (VT) + benfeitorias extras
VI = R$ 502.040,65 + R$ 244.972,80 + R$ 25.000,00

Valor do Imével (VI) = R$ 772.013.45
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6) CONCLUSAO

O presente laudo conclui que o valor total do imével avaliando

(edificagédo + terreno) é de R$ 772.000,00 (setecentos e setenta e

dois mil reais).

7) RESPOSTAS AOS QUESITOS APRESENTADOS PELA
EXEQUENTE AS FLS.3644/3646

IDENTIFICAGAO E LOCALIZAGAO DO IMOVEL

1. Qual a localizacdo precisa do imodvel, incluindo o endereco
completo, numero, bairro, municipio e Cddigo de Enderegcamento
Postal (CEP)?

Resposta: A localizacao é na Rua Doutor Walter Medeiros
Mauro, N° 649, Vila Harmonia, Araraquara — SP, CEP 14802-470.

2. Qual o numero da matricula do imoével no Cartério de Registro
de Imdveis competente? Por gentileza, informe a area total do terreno
e a area construida averbada, confrontando-as com as medidas in loco.

Resposta: O imovel inscrito na matricula n® 14.596 contém area
total de 360m? com area construida averbada de 199m?, conforme
projeto e habite-se anexado no item 3 deste laudo.

3. Descreva a situagao registral atual do imovel, informando a
existéncia de 6nus, hipotecas, penhoras, usufrutos ou outros gravames.
Especificamente, como se encontra a averbagao da penhora objeto
desta execucao?

Resposta: Por favor, vide as fls.3684/3689 dos autos onde foi
anexada matricula do imével com data de 7 de novembro de 2025,
constando todas averbacgdes existentes.
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4. Qual a data de construgdo original do imdével, conforme
registros ou estimativa técnica? Houve reformas, ampliagbes ou
manutengdes significativas? Se sim, qual a data aproximada da ultima
intervencao relevante?

Resposta: A idade aparente do imdvel por estimativa técnica &
de 20 anos e nao houve reformas, ampliagbes ou manutencdes
significativas.

CARACTERISTICAS FiSICAS E ESTRUTURAIS

1. Com base na analise dos materiais de construcido e
acabamento empregados, classifique o padrao do imaovel (e.g., popular,
meédio, alto, luxo) e justifique sua classificagao.

Resposta: O imovel enquadra-se no padrao médio, pois utiliza
materiais e acabamentos comuns a esse nivel construtivo, sem
emprego de itens de alto padrdo, mas com qualidade superior ao
padrao popular.

2. Avalie o estado de conservagéao geral do imével, classificando-
o como bom, regular, deficiente ou ruinoso. Identifique e detalhe as
principais deficiéncias estruturais, patologias ou necessidades de
reparo.

Resposta: O imdvel apresenta estado de conservagao regular,
evidenciando a necessidade de intervencdes de manutencéo,
especialmente nas bases das paredes da area externa, onde se
observa descascamento de pintura associado a agao de umidade, bem
como nas portas de madeira, que apresentam desgaste do acabamento
superficial na face externa, com perda de protecdo e alteracdo do
aspecto estético.

3. O imovel possui benfeitorias adicionais (e.g., garagem coberta,
piscina, area de lazer, churrasqueira, edicula, paisagismo, sistema de
segurancga, energia solar)? Em caso afirmativo, detalhe a quantidade e
o estado de conservacéo de cada uma.
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Resposta: O imével possui garagem coberta, com estado de
conservagao aparente entre regular e bom.

4. Qual o tipo de sistema construtivo principal utilizado na
edificagdo (e.g., alvenaria convencional, concreto armado, estruturas
pré-fabricadas, madeira)? Qual a idade aparente do imovel,
considerando desgastes e manutengdes?

Resposta: Vide o laudo, no item 3, onde falamos sobre o sistema
construtivo principal e idade aparente.

5. Verifique e informe se o imével esta devidamente conectado
aos servigos publicos essenciais, como abastecimento de agua, coleta
de esgoto, energia elétrica e gas encanado (se disponivel). Confirme a
funcionalidade de todas as instalacées.

Resposta: O imével esta devidamente conectado aos servigos
publicos esséncias, como abastecimento de agua, coleta de esgoto
energia elétrica.

SITUAGAO URBANISTICA E AMBIENTAL

1. Descreva a zona urbana, bairro e o entorno imediato onde o imovel
esta localizado, avaliando a densidade demografica, a qualidade da
infraestrutura urbana (pavimentacgao, iluminagao, transporte publico) e
a presenca de equipamentos sociais (escolas, hospitais, comércio).

Resposta: O imovel esta localizado na Vila Harmonia, uma area
residencial consolidada, com densidade demografica compativel com
bairros urbanos de padrdo médio. O entorno imediato apresenta
infraestrutura completa com vias pavimentadas, sistema regular de
iluminagado publica, redes de abastecimento e coleta. Observa-se
presenca de equipamentos sociais como escolas, unidades de saude e
estabelecimentos comerciais, evidenciando boa integragdo urbana e
adequada para o atendimento as demandas da populacéo.
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2. O imével encontra-se sujeito a alguma restricao urbanistica
especifica (e.g., area de protegcdo ambiental, zona de patriménio
historico, area de risco, REURB, zona de uso e ocupacao do solo com
limitagdes)? Se sim, descreva as implicagdes.

Resposta: O imovel ndo se encontra sujeito a alguma restricdo
urbanistica especifica.

3. Ha restricdes ou passivos ambientais incidentes sobre o imovel ou
em seu entorno que possam impactar sua utilizac&o, valor de mercado
ou a possibilidade de futuras intervengdes?

Resposta: Nao ha restricbes ou passivos ambientais incidentes
sobre o imdvel ou em seu entorno.

COMPARATIVO DE MERCADO

1. No laudo de avaliagao anterior (realizado em 2021 e constante nos
autos), quais foram os imoveis comparaveis utilizados na analise? Qual
o meétodo de selegdo e as caracteristicas predominantes desses
comparaveis?

Resposta: Por favor, vide o laudo pericial de 2021 as fls.
2436/2497 dos autos.

2. Apresente uma analise da evolugdo dos precos de imdveis com
caracteristicas similares ao avaliando na cidade de Araraquara, no
periodo compreendido entre a data da avaliagéo anterior (2021) e a
data atual (2025). Indique o percentual de variagao observado.

Resposta: Vide o laudo, no item 5, a analise feita com dados
atualizados.

3. Com base em pesquisas de mercado atualizadas, quais sdo os
precos médios praticados para imoveis semelhantes ao avaliando na
mesma regido ou em regides analogas de Araraquara, para fins de
venda?

Resposta: Vide laudo, no item 5, onde falamos sobre a avaliacao
e citamos amostras de exemplos.
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4. Estime a liquidez do imoével no mercado atual, ou seja, o tempo médio
estimado para a comercializagédo de propriedades com caracteristicas
e localizacdo semelhantes.

Resposta: O imovel apresenta liquidez média, com potencial de
comercializagdo dentro do prazo normal de mercado para a regiao,
especialmente se ofertado em valor compativel com os imédveis
similares. Trata-se de regido consolidada no municipio com boa
liquidez.

METODOLOGIA DE AVALIAGAO E iNDICES ECONOMICOS

1. Qual a metodologia de avaliagdo adotada para a determinagéo do
valor de mercado do imével? Justifique a escolha entre o método
comparativo direto dedados de mercado, o método da renda, o método
do custo de reprodugao ou uma combinacgao destes.

Resposta: Vide laudo, no item 5, onde falamos sobre a avaliagao.

2. Qual indice de correcdao monetaria (e.g., IPCA, IGP-M, INCC) foi
utilizado para atualizar o valor de bens imdveis no periodo de 2021 a
20257 Aplique esse(s)indice(s) ao valor obtido na avaliagdo anterior de
2021 e apresente o resultado.

Resposta: Vide laudo, no item 5, onde falamos sobre avaliagao,
foi utilizado a tabela CUPE de dezembro de 2025.

3. Além da mera inflag&o oficial, como foram consideradas as variagdes
de preco especificas do mercado imobiliario de Araraquara que podem
ter influenciado o valor do imdvel avaliando entre 2021 e 20257

Resposta: As variacbes de preco especificas do mercado
imobiliario foram consideradas com o método CUPE, tabela de
dezembro de 2025.

4. Considerando a metodologia e os indices aplicados, qual é o valor
final atualizado do imdvel na presente data? Por gentileza, apresente
também o valor minimo e maximo do imdvel, considerando uma
margem de seguranga técnica.
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Resposta: Vide laudo, no item 5, onde falamos sobre a avaliagao
e os valores.

BLOCO 6: CONCLUSAO TECNICA

1. Qual é a concluséo final do perito quanto ao valor de mercado do
imével para fins de alienacdo judicial forgcada, considerando todos os
fatores técnicos, econdmicos, urbanisticos e ambientais analisados no
presente laudo?

Resposta: Vide laudo, no item 6, onde falamos sobre a
concluséo.

8) RESPOSTAS AOS QUESITOS APRESENTADOS PELO
EXECUTADO AS FLS.3713/3715

IDENTIFICAGAO E LOCALIZAGAO DO IMOVEL
1.1- DOS QUESITOS AO PERITO

2. Identificagao do movel
O Sr. Perito pode descrever detalhadamente o imdvel, indicando:
localizagdo exata, area construida, area total do terreno, padréo
construtivo e caracteristicas gerais?

Resposta: Vide laudo, no item 3, onde falamos sobre a
edificacao.

3.Infraestrutura e benfeitorias

Ha benfeitorias, instalagbes, acabamentos que agreguem valor ao
imével? Em caso afirmativo, descrevé-las e quantificar sua influéncia
no valor de mercado.

Resposta: O imdovel possui benfeitorias e acabamentos com o
padrdo médio, como calcamento frontal concretado, portdo metalico,
cobertura em telhas de ceramicas sobre estrutura de madeira, cozinha
com revestimento ceramico e gabinete, banheiros com revestimentos
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ceramicos, bancada em pedra com cuba embutida, espelho e gabinete,
dormitério com piso laminado em madeira, armario embutido e ar
condicionado. Sua influéncia é positiva, porem moderada, situando-se
em faixa estimada de aproximadamente 5% a 10%.

4. Potencial construtivo

O zoneamento urbano da regido permite expansdo, ampliagédo ou
utilizagéo diferenciada que possa valorizar o bem? Qual o coeficiente
de aproveitamento aplicavel e sua repercussdo econémica? O
zoneamento permite que o imovel seja aproveitado para fins
comerciais?

Resposta: Considerando o terreno de 360,00 m? e a area
construida de 199,00 m?, adotando-se coeficiente de aproveitamento
basico igual a 1,0 para a zona residencial, ha potencial construtivo
remanescente de aproveitamento 161,00 m? o que influencia
positivamente o valor do imovel. Ressalta-se que néo € possivel ocupar
toda area do lote, pois devem ser respeitados os recuos, a taxa de
ocupacgao e a area permeavel, sendo a ampliagdo normalmente viavel
mediante constru¢cdo de novo pavimento.

5. Localizagao e entorno

A regido apresenta aspectos que valorizam o imovel, como proximidade
de vias principais, comércio, servigos, escolas, equipamentos publicos,
parques ou areas de valorizagao imobiliaria? Especificar.

Resposta: Sim, o imdvel encontra-se em regido com fatores de
valorizagao imobiliaria, tais como proximidade de vias de ligagédo ao
centro, presenca de comércio local diversificado, escolas, unidades de
saude e demais equipamentos publicos, além de areas de lazer nas
imediagdes, o que contribui positivamente para sua atratividade e
liquidez no mercado.

6. Mercado imobiliario atual

Quais sado os valores praticados no mercado para imoveis de
caracteristicas equivalentes na mesma regido? O perito pode
apresentar comparativos recentes (método comparativo direto)?

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

fls. 3750

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2026 as 15:50 , sob o nimero WARQ26700256470

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003457-85.2007.8.26.0037 e cédigo ymMcJPwC.



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

28

Resposta: Vide o laudo, no item 5, onde falamos sobre avaliagéo.

7. Potencial de valorizagao
Ha indicativos de valorizagao imobiliaria na regidao (empreendimentos
novos, melhorias urbanisticas, expansdo comercial, entre outros)? De
que forma isso impacta o valor atual?

Resposta: A Vila Harmonia apresenta potencial de valorizacio,
impulsionado por novos empreendimentos e pela dindmica do mercado
local, o que influencia positivamente o valor dos imoveis da regido.

8. Vocagao econémica do imével
Considerando sua localizagdo e caracteristicas, o imével possui
vocagao comercial, residencial ou mista que aumente seu valor de
mercado?

Resposta: A Vila Harmonia possui vocagdo mista, ou seja,
possuem imoveis residenciais e comerciais.

9. Valoragao final
Qual é, segundo critérios técnicos reconhecidos (método comparativo,
involutivo ou renda, conforme aplicavel), o valor de mercado mais
adequado e completo do imovel, considerando todas as suas
caracteristicas favoraveis e potencialidades?

Resposta: Vide o laudo, no item 5, onde falamos sobre a
avaliacao do imovel.
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9) ENCERRAMENTO

Encerro o presente trabalho, composto por 29 paginas, sendo que
realizei vistoria no imdvel acompanhado da requerida, constatando sua
caracteristica, padrdo construtivo, localizac&do, idade de construcéo,
entre outros aspectos importantes.

Permaneco a disposi¢do para qualquer esclarecimento que se
entenda pertinente.

Termos em que, pede deferimento.

Araraquara, 27 de fevereiro de 2026.

Danilo Gongalves da Rocha
Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)
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