EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL DE ARARAQUARA

PROCESSO: 1006137-30.2024.8.26.0037

Fabiano Eduardo da Silva, engenheiro civil, designado como perito no processo em
epigrafe, vem respeitosamente apresentar Laudo pericial referente a andlise do local e
avaliacdo do imovel, objeto da presente acao.

Solicito apds a confirmag¢dao de recebimento a liberacdao dos respectivos honordrios
periciais, através da DEFENSORIA PUBLICA, com envio de Oficio por email
confirmando a entrega do Laudo.

PROCESSO: 1006137-30.2024.8.26.0037

CLASSE: Outros procedimentos de jurisdi¢cao voluntéria
ASSUNTO: Extin¢cdo Condominio

REQUERENTE: Maria Dulce Rosato Velazquez

Advogado: Renato Morabito
REQUERIDO: Antdnio Santo Rosato

Termos em que Pede Deferimento

PERITO: FABIANO EDUARDO DA SILVA
ENG°CIVIL/ENG.SEGURANCA DO TRABALHO
ESPECIALISTA EM SANEAMENTO AMBIENTAL
CREA: 5061991614
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LAUDO DE AVALIACAO - FES- 097/2025

TIPO DE LAUDO - COMPLETO

30/09/2025 13:58
Pericia Processo 1006137-30.2024.8.26.0037

SOLICITANTE: 2* Vara Civel de Araraquara

OBJETIVO DA AVALIACAO: Definicio do valor de mercado do imével.
ENDERECO: Av. Prof. Virgilio Abranches Quintao, 152, Araraquara-SP.
MATRICULA: 156.621 - 1° Oficial de Registro de Iméveis de Araraquara-SP
AREA TERRENO: 576 m? - AREA CONSTRUIDA: 137,98 m?

Avaliacdo do Imével Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — MCDDM.

Selo Autenticador CNAI
VALOR DE MERCADO P/ VENDA ADOTADO R$ 325.000,00.
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1) CONTRATANTE
2* Vara Civel da Comarca de Araraquara — Processo 1006137-30.2024.8.26.0037

2) CONTRATADO

Fabiano Eduardo da Silva Eng® Civil/Seguranca, Especialista em Gestdo de Sistemas de
Saneamento Ambiental- CREA.SP: 5061991614, Perito Judicial, Membro IBAPE n°
2243, Corretor de Iméveis CRECI-SP: 288468, CNAI (Cadastro Nacional de Avaliador
de Imoveis): 49820.

3) OBJETO DA AVALIACAO

Localizado na Av. Prof. Virgilio Abranches Quintdo, 152, Araraquara-SP, CEP: 14.802-
090, composto de 1 terreno com benfeitorias, o imovel estd ocupado pela Sra. Maria
Teresa Rosato.

e =2 lF-.' & i o Lo Ot
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4) FINALIDADE/OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacdo do valor de mercado para venda do imével, com base no método
comparativo direto de dados de mercado (MCDDM) para o terreno e método do custo
para as benfeitorias, considerando suas respectivas dreas. O trabalho serd realizado com
base na Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens, a NBR 14653, especificamente a Parte
1 — Procedimentos Gerais e a Parte 2 — Iméveis Urbanos.
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5) DATA DA VISTORIA

A vistoria do imével foi realizada no dia 30 de setembro de 2025 as 14:00h, compareceu
na vistoria somente a Sra. Maria Tereza Rosato, que informou que reside no imovel desde
crianca, que nunca foi casada, que cuidou de seus pais durante a velhice nesta mesma
casa, até seus respectivos falecimentos.

6) METODOLOGIA

Para elaborac¢do deste trabalho fo1 utilizado para o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado —- MCDDM?” para o terreno e método do custo para as benfeitorias, conforme
recomenda a Norma Técnica da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas —
NBR 14653, Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 — Iméveis Urbanos, o MCDDM
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, constituintes da amostra. Os dados de mercado foram submetidos
a modelagem de dados com a utilizacao do tratamento por fatores, neste método o valor
da oferta de mercado € reduzido em 10% devido aos elementos amostrais estarem numa
condicao de oferta e ndo de contrato, onde sempre ocorre um desconto.

Posteriormente aplicado o fator de transposicao, onde o perito avalia a localizacao,
topografia e condi¢oes dos imOveis amostrais em comparacao ao imovel avaliando no
quesito topografia, localizagao, testada, muros, portoes, etc.

O Método do custo € calculado mediante tabela de precos unitdrios do Sinduscon-SP,
denominado CUB (Custo Unitdrio Bdsico da construcao civil), e posteriormente
aplicando o fator de depreciacao em funcao do estado de conservacao e idade, este fator
€ calculado pelo método de Ross Heidecke, o qual veremos a seguir.

A planilha com os elementos amostrais do terreno e homogeneizacao estao descritos no
ANEXO 02 deste Laudo de Avaliacao.

7) DESCRICAO DA DOCUMENTACAO UTILIZADA NA ANALISE

Para a elaboracao do presente trabalho, foram consultadas a certidao de matricula e folha
de rosto do IPTU, que apresentam os seguintes dados:

- Area do terreno: 576 m?
- Area construida: 137,98 m?

- Ano de Construcao: 1979 — 46 anos.
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6
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA
SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO, PLANEJAMENTO E FINANCAS
Rua Sdo Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901
www.araraguara.sp.gov.br
INSCRICAD CADASTRAL EXERCICIO DATA EMISSAD MOEDA COD. MUNICIPIO N CADASTRO
17.069.008.00 2025 30/09/2025 REAL 0306 50232
PROPRIETARIO
DORIVAL ROSATO
COMPROMISSARIO
'AREA DO TERRENO AREA DE CONSTRUCAO | TESTADA PRINCIPAL FATOR OBSOLESCENCIA ANOD/CONSTRUCAO/CADASTRADA FATOR GLEBA
576,00 137,98 12,00 0,92 1979 1,00
VALOR VENAL TERRENO | VALOR VENAL PREDIO |ALiquoTa VALOR IMPOSTO DESCONTO, DIA IPTU VERDE LC 889 e 895
233.034.85 82.538,85 0,2400 757.38 NAO 0,00
VALOR EXCEDENTE ALIQUOTA EXCESSD | VLR DO IMP. EXCEDENTE | VALOR VENAL TOTAL DO IMOVEL | VALOR LIQUIDO A PAGAR MATRICULA: 0O
0,00 0,00 0,00 315.573,70 757,38 |TRANSCRICAO: 47961
ENDERECO DE ENTREGA
AV PROFESSOR VIRGILIO ABRANCHES QUINTAD N2 152 VL JOSE BONIFACIO CEP 14802-090 ARARAQUARA SP
ENDERECO DO IMOVEL i ANDAR APARTAMENTO
AV PROFESSOR VIRGILIO ABRANCHES QUINTAD N2 152 LOTE 019 QUADRA C1 |OSE BONIFACIO (VL) ARARAQUARA SP CEP 14802-090

8) CARACTERIZACAO DA LOCALIDADE E DO BAIRRO

O imodvel avaliando, estd situado em bairro residencial denominado Vila José Bonifaicio,
provido de sistema vidrio, coleta de residuos solidos, dgua potdvel, energia elétrica, rede
de telefone, redes de cabeamento para transmissao de dados, comunicacao e televisao,
esgotamento sanitdrio, d4guas pluviais, ruas pavimentadas com guias e calgadas.

O local tem f4cil acesso ao comércio em geral, postos de satide entre outros, hd boa oferta
de pequenos comércios locais como padarias, farmdcias, bares, restaurantes e mercearias.
A oferta de servigos, tem média abrangéncia com op¢des de agéncias bancdrias, hospitais
e clinicas médicas, hotéis, academias, entre outros.

Os servicos publicos, sdo bons e contam com rede de transporte, e unidades bdsicas de
saude.

As principais vias do bairro sao a Rua Henrique Lupo, e avenida 36.

9) DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando, possui estacionamento descoberto na lateral para 3 veiculos. As dreas
vistoriadas apresentam padrdao construtivo simples, conforme descricio detalhada no
relatério fotografico ANEXO 03. A idade aparente € de 46 anos e o estado de conservacao
€ ruim, necessitando de reforma de pintura, refor¢os em trincas e tratamento de pequenas
fissuras.

O imovel nao possui forro em sua maioria, possui piso ceramico em todos os comodos,
paredes rebocadas com pintura gasta e velha. O banheiro possui revestimento em azulejo
com pintura esmaltada, as janelas e as portas sao metdlicas com fechamento em vidro.

O imével possui:
01 salade tv
02 dormitérios

01 banheiro
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1 varanda de fundos com drea de servico
| cozinha

1 Quintal em terra

10) ANALISE DETALHADA DO MERCADO

Ap06s um periodo de crise que perdurou até 2018, a economia brasileira comecgou a dar
sinais de recuperacdo, com baixa inflacdo, consequentes reducoes das taxas de juros e
aumento nas concessoes de crédito, o que estimulou o consumo. Apds alguns indicios
animadores, fomos surpreendidos pela pandemia do novo coronavirus em 2019, que
causou impactos muito negativos em diversos setores da economia nacional e
internacional.

Mesmo passado o periodo mais critico da pandemia, o ano de 2022 comecou com novos
desafios para a economia mundial, principalmente em funcdo da guerra na Europa, que
levou a um grande aumento na inflacdo dos combustiveis e dos alimentos, pressionando
toda a estrutura da economia.

Com uma infla¢do acima da meta e uma taxa bdsica de juros de 13,75% ao ano, o ano de
2022 terminou com muitos desafios a serem superados, a partir de 2023 iniciaram 0s
cortes na taxa de juros, porém ainda permaneceu elevado na casa dos 11,75% (dezembro
de 2023).

Atualmente em 2025 a taxa de juros voltou a subir, atualmente estamos com a taxa em
15% em setembro, com tendéncia de estabiliza¢ao, no aguardo dos indices inflaciondrios.

Todo esse contexto reflete no mercado imobilidrio. Nos ultimos 3 anos os custos de
construcao subiram significativamente € o aumento na taxa de juros dificultou o acesso
aos financiamentos imobilidrios, somente em 2024 a taxa de juros comecou a ter sinais
de reducao, porém ainda pequenos. Em Araraquara, apesar da alta oferta de iméveis para
venda, a demanda apresenta uma tendéncia de estabilidade, o que corrobora com o prazo
de absorcao das unidades ofertadas no mercado.

Nesse cendrio, a oferta de casa para venda € ALTA e a demanda por esse tipo de imével
€ BAIXA. Portanto, considerando a conjuntura econdmica e as caracteristicas do mercado
imobilidrio podemos inferir que a liquidez para venda do imoével é BAIXA.

11) PESQUISA IMOBILIARIA REFERENTE A VENDA

O levantamento de dados teve como principal objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imdvel avaliando
estd inserido e constituiu a base do processo avaliatorio. Nesta etapa, investigou-se o
mercado coletando dados e informacdes confidveis preferentemente a respeito de
negociacoes ofertadas, contempordneas a data atual, na mesma localizacao da cidade,
com suas principais caracteristicas econdmicas, e fisicas. Todos os dados obtidos
referem-se a iméveis em oferta e foram coletados recentemente no mercado local, no
periodo de 29 a 30/09/2025.
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Os Resultados estatisticos que levaram a convic¢cdo de valores e as equacgdes estdo
impressos no ANEXO 02, deste laudo de avaliagdo.

12) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacao de uma avaliacdo estd relacionada tanto com o empenho do Engenheiro
de avaliacdes, como com o mercado e as informacgoes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a
determinacao do empenho no trabalho avaliatorio, mas nao representa garantia de alcance
de graus elevados de fundamentacao.

Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado
e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de fixacdo a priori. O grau de
fundamentacao estd listado na tabela abaixo:

Tabela 4 - Graus de Fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento
por fatores conforme NBR-14653-1/2
. Grau Pontuacado
Item Descricdo —
16 il i I Atingida
Completa Completa
Caracterizacao uanto a todas quanto aos Adocao de
1 |do imovel gs varidveis fatores situacao 2
avaliando analisadas utilizados no | paradigma
tratamento
Caracteristicas Podem ser
Caracteristicas | conferidas por | ..
Coleta de ) . utilizadas
conferidas profissional -
2 |dados de ) caracteristicas 3
pelo autor do | credenciado .
mercado fornecidas por
laudo pelo autor do .
terceiros
laudo
Quantidade
minima de
dados de
3 12 6 3 2
mercado
efetivamente
utilizados
Apresentacao - Apresentacio
P ¢ Apresentacao P sac
de de de informacgodes
informacoes informaces relativas a todas
Identificacao |relativas a relativas{;a as
4 | dos dados de todas as todas as caracteristicas 2
mercado caracteristicas .. dos dados
caracteristicas
dos dados dos dados correspondente
analisados ) aos fatores
analisados o
com foto utilizados
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Extrapolacao
5 |conforme item
B.5.2

Nio admitida

Admitida para
apenas uma

Admitida

variavel

Intervalo
Admissivel de
ajuste para

6 |cada fatore
para o
conjunto de
fatores

0,90 a 1,10

0,80 a 1,20

0,50 a 1,50 3

SOMA 15

Tabela 5 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso
de utilizacao de tratamento por fatores

Graus I II I
Pontos Minimos 15 9 6
Itens Obrigatérios | Itens 3, 5 e 6 no | Itens 3, 5 e 6 no | todos, no minimo
no Grau | grau III, com os | minimo no grau I | no graul
correspondente demais no minimo

no grau IL

Conforme NBR 14653, atingiu-se 15 pontos, porém o item 3, permaneceu no grau II,

portanto o grau de fundamentacao atingido serd II.

Quanto ao grau de precisao da avaliacdo, estd listado na tabela abaixo:

Tabela 6 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacao de
tratamento por fatores

Descri¢do

Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em
torna do valor central da estimativa

<30%

30%-50%

>50%

NOTA

Observar subsecéo £.1.

O trabalho possui Grau II de Fundamentacao e Grau III de precisao.

13) EXAME DE TITULACAO

Nao foram identificadas irregularidades no imovel avaliando quando confrontados os

dados fornecidos.
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14) ASPECTOS AMBIENTAIS

Nao foram observados fatores de impacto ambiental provocados pela operacao dos
sistemas do imovel avaliando.

15) PRESSUPOSTOS RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Foram tomados como pressupostos influenciadores no desenvolvimento do trabalho e na
convicgao de valor do imovel os itens relacionados abaixo:

. Vistoria “in loco”, considerando o contexto em que se insere o imovel, a sua
localizacdo, a predominancia de usos na regido, a disponibilidade de servicos, os
equipamentos comunitdrios existentes nas proximidades, assim como os atributos do
imdvel, tais como suas caracteristicas fisicas e de conforto, o imdvel foi vistoriado.

. Documentacdo apresentada pelo contratante, constatando a localizacdo e o
proprietdrio do imoOvel. Nao foram verificadas divergéncias entre as informacoes
fornecidas pelo proprietdrio e as verificadas no local.

. Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, nao foram efetuadas investigacoes
relativas as consideracdes legais de mérito concernentes a titulos ou hipotecas, etc,
providéncias estas que consideramos de cardter juridico.

Consideramos as informacgoes prestadas pelos colaboradores e aquelas fornecidas por
terceiros como de boa-fé, portanto confidveis. O imovel foi vistoriado interna e
externamente.

16) DO VALOR DO TERRENO

As caracteristicas do imovel avaliando estdao retratadas na planilha do ANEXO 02, os
dados coletados se referem a imoveis proximos do avaliando e o tratamento dos dados foi
realizado por fatores, sendo:

Fator oferta de mercado, onde o valor unitario R$/m? é reduzido em 10% devido a
elasticidade entre a oferta e o valor efetivamente contratado.

Fator Transposicao, onde a amostra € ajustada em funcao da localizacdo e demais
caracteristicas comparadas ao imovel avaliando, como localizacao, topografia, limpeza
entre outros.

Apos calculada a média dos valores aplica-se a curva de ajuste para mais ou menos 30%
do valor da média central, caso algum valor ficasse fora desse intervalo seria descartado,
fato que nao ocorreu nas amostras coletadas, chegando-se ao valor abaixo:
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VALOR DO IMOVEL

AREA M (A) R¥iM*

Vi

576 415,33 Z33.608,03

A NBR 14653, nos permite utilizar o campo de arbitrio para arredondar o valor, portanto

o valor para o terreno arredondado serd de Vt =R$ 240.000,00.

17) DO VALOR DAS BENFEITORIAS

11

As benfeitorias serdo calculadas mediante método do custo, desta forma iniciamos o
estudo verificando a porcentagem de vida do imovel, vejamos abaixo a tabela COFECI,
que nos traz a expectativa de vida util para cada tipo de imovel:

Diante do dado acima temos que o imovel possui a seguinte porcentagem de vida:

%Vida = (46/70) x100 = 65,71%,
Onde: 46 = idade do imovel, 70 = vida util projetada.

Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 —

10
45
60
70
€0
60
50
70
60
50
70
75
€0
80
80
20
30
S0
75
€0
70
50
50

IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL (em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES
DE MADEIRA
RUSTICO
RESIDENCIAL CASA
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO
FINO ou LUXO
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO
APARTAMENTO
FINO ou LUXO
ECONOMICO ou SIMPLES
ESCRITORIO MEDIO
COMERCIAL
FINO ou LUXO
LOJA
ARMAZEM
RUSTICO ou SIMPLES
GALPAO MEDIO
INDUSTRIAL SUPERIOR
RUSTICO ou SIMPLES
COBERTURA
SUPERIOR
FABRICA
SILO
RURAL
DEMAIS CONSTRUGOES RURAIS
BANCO
HOTEL
TEATRO
Fonte: Aburahman (1908
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Ap6s ter calculado a porcentagem de vida, seguimos para o estado de conservacdo de
Ross Heidecke, conforme vistoria de constatacdo feita pelo local e chegou-se ao seguinte:

CRITERIO DE ROS HEIDECKE

CONDICAO
Novo
Entre Novo e Regular
Regular
Entre Regular e reparos normais
Reparos normais
Entre reparos normais e consideraveis
Reparos consideraveis
Entre Reparos consideraveis e sem valor

:

Tm [P |a|ln |o|w

Diante da tabela acima temos que a condicio se enquadra na condicao “f”, sendo assim
seguimos para a tabela abaixo para determinagdo do fator K, que seria o coeficiente de
depreciacdo aplicado ao imével avaliando, vejamos:

Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacao Fisica - Fator "k"
Idade em| ESTADO DE CONSERVACAO
%de Vida a b c d e 1 q h
2 1,02 1,05 3,51 9.03 18.9 33,9 53,1 75.4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19.8 346 53.6 75,7
8 3,18 3,21 5,62 11,0 20.7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 216 36,1 54.6 76,3
10 5,5 5,53 7,88 13,2 226 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23.6 37.7 55.8 76,9
14 7,98 8.01 10,3 15,4 24 6 38,5 56,4 77.2
16 9,28 931 11,6 16,6 25.7 39.4 57.0 77.5
18 10,6 10,6 12,9 17.8 26.8 40,3 57.6 77.8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27.9 42.2 58.3 78,2
22 134 13,4 15,6 20,4 29,1 422 59.0 78,5
24 149 14.9 17.0 21,8 30.3 431 596 78.9
26 16.4 16,4 18.5 23.1 31.5 44.1 80.4 79.3
28 17.9 17.0 20 246 32.8 452 61.1 79.6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61.8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 354 47.3 62,6 80,4
34 228 228 247 29,0 36.8 48.4 63.4 80,8
36 245 24,5 26.4 30.5 38.1 49,5 84,2 81.3
38 26.2 26,2 28,1 32,2 39.6 50,7 65.0 81,7
40 288 28,8 29.9 33.8 41.0 51,9 65,9 82,1
42 29.8 29.8 31,6 35,5 42.5 53,1 66.7 826
44 31.7 31.7 33.4 37.2 440 54,4 67.6 831
46 336 33,6 35,2 38,9 456 55,6 68.5 83,5
48 35,5 35,5 37.1 40,7 47.2 56,9 69.4 84.0
50 375 37.5 39,1 426 48 8 58,2 70,4 84,5
52 395 39.5 419 440 50,5 50.6 713 B5.0
54 416 416 43,0 46,3 52,1 61,0 723 85,5
56 43.7 43.7 45.1 48.2 53.9 62,4 63.3 86.0
58 458 458 47.2 50,2 55,6 63,8 74,3 86.6
60 48,8 48.8 493 52,2 57.4 65,3 75.3 87.1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 592 66,7 754 87,7
64 52,5 52,5 53.7 56,3 61,1 61,3 77.5 882 |
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69.0 69.8 78.6 88.8
68 57,1 57.1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4

Portanto fato de depreciacdo (K) é de 69,8%.
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Ap0s calculado o fator K de depreciacao seguimos para o cdlculo das benfeitorias através
da tabela CUB, do Sinduscon-SP, onde veremos abaixo, sendo:

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo*, agosto de 2025 em R$/m?
Padrio Baixo Padrio Normal Padrio Alto
Custo m®* % més Custom?® %més Custo m? % més
R-1 2.06T 46 0,58 R1 253053 0,22 R-1 3.064,70 0,21
PP 1.928,05 0,71 PP.4 235875 0,21 R.8 247277 0,21
R-8 1.838,05 0.69 R-8 2.104 87 0,21 R-16 267950 0,14
PIS 143172 0,72 R-16 2.045 20 0,19

(") Conforme Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBER 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na
seco 8.3.5da NBR 12.721/06

Portanto o valor das benfeitorias (Vb) sera de:
Vb = Ab x CUB x (1-K/100)

Vb = 137,98 x 2.067,46 x 0,302 = R$ 86.150,98.
Vb = R$ 86.150,98.

Onde: Ab = drea das benfeitorias, CUB = Custo Unitdrio Bésico, K = fator depreciacao

18) DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imével serd o valor do terreno mais as benfeitorias (Vti);
Vti=Vt+ Vb

Viti = 240.000,00 + 86.150,98

Viti = R$ 326.150,98

Conforme NBR 14653, podemos arredondar o valor calculado em mais ou menos 1%,
utilizando-se o campo de arbitrio, diante de tal afirmacdo o valor do imovel foi
arredondado para:

Vti = R$325.000,00

19) DOS DEBITOS EM ABERTO

Em consulta a Prefeitura Municipal de Araraquara, o imOvel nao possui débitos em
aberto.

20) ANEXOS
ANEXO 01 — ART

ANEXO 02 — PLANILHA DADOS DE MERCADO VENDA
ANEXO 03 - RELATORIO FOTOGRAFICO

21) RESPOSTA AOS QUESITOS
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As partes nao ofertaram quesitos.

22) CONCLUSAO

Concluindo presente Laudo de Avaliacao com 14 pédginas (fora anexos) temos:

O valor mais provédvel de mercado para o referido imével € de R$ 325.000,00.

O imé6vel nao possui débitos em aberto

Termos em que Pede Deferimento

FABIANO EDUARDO DA SILVA
PERITO JUDICIAL

ENG. CIVIL — CREA.SP-5061991614
ENG. DE SEGURANCA DO TRABALHO
MEMBRO IBAPE-SP: 2243

CNAI - 49820

CRECI-SP- 288468
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Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S3o Paulo

1. Responsavel Técnico

FABIANO EDUARDO DA SILVA

Titulo Profissional: Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranga do Trabalho

Empresa Contratada: 15.627.885 FABIANO EDUARDO DA SILVA

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n°® 6.496, de 7 de dezembro de 1977
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ART de Obra ou Servigo
2620251741223

RNP: 2602011169

Registro: 5061991614-SP
Registro: 2515865-SP

2. Dados do Contrato

Contratante: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

CPF/CNPJ:51.174.001/0001-93

Endereco: Rua dos Libanezes N°: 1998
Complemento: 22 Vara Civel de Araraquara Bairro: Vila Nossa Senhora do Carmo
Cidade: Araraquara UF: Sp CEP: 14801-425
Contrato: Celebrado em: 07/07/2025 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 1500,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico
Acéo Institucional:

3. DadosdaObraServigp

Enderego: Avenida Professor Virgilio de Abranches Quintdao N@: 152

Complemento: Bairro: Vila José Bonifacio
Cidade: Araraquara UF: SP CEP: 14802-090
Data de Inicio: 07/07/2025
Previsdo de Término: 31/10/2025
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Judicial Cadigo:

4. Atividade Técnica

Quantidade Unidade

Elaboracao
1

Laudo de quadro de avaliagao
de custos

576,00000 metro quadrado

Apés a conclusio das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Determinacao do valor de mercado para venda do imével, com base no método comparativo direto de dados de mercado (MCDDM) para o terreno e método do custo para as
benfeitorias, considerando suas respectivas areas. O trabalho sera realizado com base na Norma Brasileira de Avaliacao de Bens, a NBR 14653, especificamente a Parte 1
Procedimentos Gerais e a Parte 2 Imoveis Urbanos. Para Instrucio ao Processo: 1006137-30.2024.8.26.0037

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n2
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

de de

Local data

FABIANO EDUARDO DA SILVA - CPF: 265.940.328-79

TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO - CPF/CNPJ:
51.174.001/0001-93
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9. Informacgodes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versio do sistema, certificada pelo Nosso Niumero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

WWW.Creasp.org.br

Tel: 0800 017 18 11 mcnu—sp

E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima e T ]

Valor ART R$ 103,03 Registrada em: 30/09/2025
Impresso em: 30/09/2025 17:35:10

Valor Pago R$ lIsenta

Nosso Numero: 2620251741223 Versdo do sistema

Autenticagdo de ART
2620251741223
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FES PERICIAS DE ENGENHARIA ARARAGUARA
PLAMILHA DE DADOS DE MERCADO DE IMAVEIS
LOCAL: VILA JOSE BONIFACIO - ARARADQUARA-SP - TERRENOS

PROCESSO: 1006137-30.2024.8.26.0037

VALDR/ME - 10% -
FATOR DE TRANSPOSICAO
AREA DO VALOR DO IMGVEL REDUCAO DEVIDD
TEM CODIGO/LINK DO ANUNCIO IMOBILIARIA VALOR /M? Ft EM COMPARACAD AD RS/ FOTO ANUNCID LocALzZachko OBSERVACDES
IMGVEL (M7} L5 Ao FATOROFERTA | Do
DE MERCADO v
h“':“:“rm::"'""":'“?":b"r.l“'.“” [ mesma lacalidads

1 [MErEETETERETiStEERnCEmINE SIEE]  Matri intvaiz 576 280.000,00 436,11 43750 1 437.50 ! 2-5as Saniac. caramaristicss do
bonifacio-araraguare-sa-STEmEid Araraguara - 52 i
2820207315 Fsourcazranking20s Falanse

mf:“r ::‘.mm:.:n?«:brr.ln?mu Avenida Marizngels Pucd | mesma localidade 2
vendz-terrana-lote-condominic-viis-jos- . . - -

2 s = Tadde Wark 5 150.000,00 434,72 29130 1 331,30 Aranias, 0 - Vils José caramaristicss do
bonifacio-araraguara-sp-345ma-id- Banificio, Araraguars - 59 avaliznds
2605258725 Feourcazranking#20ms w SrenEs

ttpss/ v, zapimavais.com brfimaval] Terrena plans, &

3 |vendeterenslmecondaminivliiess| s 213 175.000,00 510,20 25818 oe 41327 Vila José Barifacia, praparado para
bomifacio-araraguare-s-243maic- Araraguara - 52 samstni, totalmants
2820204554 Fsource=ranking20rs “mpa.

ttpss/ v, zapimavais.com brfimaval] ;
4 o-lote-condaminicdla [ mesma lacalidads

g |rdssmrenslotcondominie iz e 000000 5875 g 1 42188 3 -as Saniacia. caractaristicas do
bonifacio-araraguare-sa-STEmEid Araraguara - 52 g
2820207414 Fsource=ranking#20ns

ttpss/ v, zapimavais.com brfimaval] Terrena plans, &
vemEa-tarrano-ate-cangaminic- Rz Alexanine Mackensis, | mreparsd pars

s metiliado-jardim-santa-angeine- | Cardinalli Imdvais 239 181.000,00 412,30 arL07 11 408,12 108 - Jardimm Santa Angeing, | construi, totalmenta

araraguara-sa-438ma-i- Araraguara - 52 fimaa, s
2825212056/ Fsaurce=ranking#20np agjacene.
ttpss/ v, zapimavais.com brfimaval] )
dz-serrana-lote-condominic-vis-jos Rua Renato Ogice - Vila José | =75 imae & glane,

g [vEmaEETE = Borsari Imévais 283 260.000,00 517,60 ag5.80 oo 21025 Fenzta do e regn,
bomifaio-araraguare-sa-48amiic- Bonificio, Araraguars-SP | 00 =80 T
2605172650 Fsource=rankingH20ns portae.

MEDIA INICIAL 21598
MEDHA INICIAL + 30% 540,782 LIMITE MAXIMO
MEDIA INICIAL - 305 201,150 LIMITE MINIMGO
Okbservacio: Todos valores adma ficaram dentro de Intervalo, portanto a média calculada estd ok As amostras foram coletados em de2025.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

PROCESSO: 1006137-30.2024.8.26.0037
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ANEXO 03

imovel
residencial

Foto 01-
Frente do
imovel, rua e
calcada
pavimentada
, guias e
sarjetas,
muro com
pintura
velha,
portao tipo
gradil,
pintura
velha

Foto 02-
Entrada do
imovel,
jardim com
mato,
pintura
velha,
esquadrias e
janelas
metalicas
com vidro,
sem beiral
em concreto.
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