Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
CREA 5069492750

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

o PROCESSO n°1009818-42.2023.8.26.0037
e CLASSE - ASSUNTO: “EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - DIREITO CIVIL.”

DANILO GONCALVES DA BROCHA, Engenheiro Civil,
Engenheiro de Seguranga do Trabalho, Crea 5069492750, perito
nomeado nos Autos em questdo, que tem como exequente GABRIELA
DE MEDEIROS BAPTISTINI e como executado IZABEL CRISTINA
ALVES, tendo concluido o trabalho pericial, vem até V.Excia, para
requerer a juntada do laudo anexo nos Autos em questao.

Outrossim, fico no aguardo do deposito da segunda parcela de

meus honorarios profissionais.

Termos em que, Pede Deferimento.

Araraquara, 06 de novembro de 2024.

Danilo Gongalves da Rocha
Perito Judicial

(documento assinado de forma digital)

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

fls. 486

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/11/2024 as 19:58 , sob o nUmero WARQ24701892254

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009818-42.2023.8.26.0037 e codigo vdD8YRaJ.



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

2

fls. 487

LAUDO TECNICO

1) FINALIDADE DO LAUDO:

O presente trabalho tem por escopo vistoriar e proceder a
avaliacdo do imovel penhorado as fls. 403, objeto da matricula
n°13.674, conforme determinacao judicial as fls. 427 dos Autos.

2) VISTORIA E LOCALIZACAO:

A vistoria foi realizada no dia 01/10/2024 a partir das 14:30h por
este profissional, diretamente no local avaliando, ou seja, Chacara Bela
Spirulina  S/N, bairro Cdérrego do Monjolinho — Tabatinga/SP.
Coordenadas - 21°42'33.4"S 48°41'20.6"W. Tendo sido acompanhada
pelo Dr. Rafael Juliano Ferreira patrono da exequente, José Artur
Martineli e José Antbnio Lorenzeti assistentes técnicos da parte
executada.

Imagem retirada do Google Earth demonstrando a localizagéo do imével.
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3) CONSTATACOES:

3.1) Dimensao e Configuracao:

Imével descrito na matricula n® 13.674 do 1° Registro de Imdveis de
lbitinga/SP, e de acordo com seu Certificado de Cadastro de Imovel
Rural, a area total € de 3,1339 hectares que equivalem a 31,339
metros quadrados.

Area total — 3,1339 hectares x 10.000m2/hectare = 31,339 m?

MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGR.QMRIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR

EMISSAOQ EXERCICIO 2024

DADOS DO IMOVEL RURAL PAG.: 111
CODIGD DO IMOVEL RURAL DENWIM_Q’«D DO IMCVEL RURAL

618.179.008 6054 | HACARA BELA SPIRULINA

REA TOTAL (ha) CLASSIFICACAD FUNDIARIA DATA DO PROCESSAMENTO DA ULTIMA DECLARACAD | AREA CERTIFICADA
| 3,1339 | Pequena Propriedade 1710372020 0,0000
INDICACOES PARA LOCALIZACAD DO IMOVEL RURAL MUNICIPIO SEDE DO IMOVEL RURAL UF
|ESTRADA TABATINGA AQ BAIRRO CORREGO DO MONJOLO TABATINGA |SP
MODULS RURAL (ha) N*MODULCS RURAIS MCOULD FISCAL (ha) N MODULCS FISCAIS FRACAD MINIMA DE PARCELAMENTO (ha)
1&4942' 0,19 12,0000 D,2ﬁ12| 2,00

[STUACAD JURIDICA DO IMOVEL RURAL (AREAS REGISTRADAS)

UFMUNICIFID DO CARTORIO DATA REGISTRO CNS OU OFICID MATRICULA QU REGISTRO LIWRO OU FICHA AREA (ha)

TRANSCRICAD

SPBITINGA 021212019 120623 13674 R6 2 31339
AREA DO IMOVEL RURAL (ha)

REGISTRADA POSSE A JUSTO TITULD POSSE POR SIMPLES OCUPACAD AREA MEDIDA.

3,1339 0,0000 00,0000

DADOS DO DECLARANTE

NOME CPFICHR)

IZABEL CRISTINA ALVES 196.332.298-39

NACIONALIDADE TOTAL OE PESS0RS RELACIONADAS AQ MOWEL |
BRASILEIRA 1
DADOS DOS TITULARES

CAFICHRY NOME CONDICAD CETENCAD (%)
196.332.208-29 IZABEL CRISTIMA ALVES | Proprietario Ou Posseiro Individual 100, D[:l

DADOS DE CONTROLE

Imagem do Certificado de Cadastro Rural — CCIR do Imével

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

MATRICULA — EOLHA e
LIVRO N 2 - REGISTRO GERAL ’_13.6-,4. T
IBITINGA - 5P |

1).=

MATRICULA
13.674.

F

IDENTIFICACHO DO IMOVEL: - Uma gleba de terras com a irea de =
tres (3) hectares, treze (13) ares e trinta e nove (39) centia=|
fes, nao contendo benfeitorias, destacada do J.movel denominado=!
"Estancia Carltas . Situado na fazenda "S3o Joao das Trés Bar-?
ras" ou "Cérrego do Monjolo", do distrito e municipioc de Taba =
tinga, desta camarca, confrontando com a irea remanescente de =
Izaias Vicente do Vale, com Jose Galio, nc:.sco Mancel Jorge,|
Florisvaldo ,Diniz de Souza, Ayrton Tambg e com Antonio =t
Galio. O imével do qual foi destacada j 3 ma, esta cadas)
trado no Incra sob n? 618,179.001.759 3 @
N

i

tares, modulo fiscal 12,0, n? de mod ' £ 3, fragao =
minima de parcelamento de 2,0 hectd N \DOFICILIC E - NA=
CIONALIDADE DO PROPRIETARIO: A 2 40 Vale, casado =|

oiyds, domiciliados‘
K. 2 (dois), ma'=
@ Registro Geral, =
Oficial Substituto,]

(@& N

em Tabatinga. NOMERO DO REGI ST
Matncula nume o 12,819 do }4&

em 03/06/2024 as 11:03 , sob o numero WARQ24700891475

) processo 1009818-42.2023.8.26.0037 e codigo ILb1VbSV.

~

José Pereira d,e/.iesug

e MATRICAR A v ¢
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL 13.674 \ 02
IBITINGA - SP 2 =
p CNS n”12,092-3 — ————rr——
[ MATRICULA N°. 13.674. CONTINUACAO DA FICHA UM VERSO.=== S—————
o R. 6 — 13.674. Conforme escritura lavrada & pagina 114 do livro n°. 172 do Tabeliopato de
z Tabatinga, em dezenove (19) de Junho do comrente ano, o senhor JOSE CARIOS
% CACHETA e sua mulher MARIA DA CONCEICAO MALASPINA CACHET A, portadara |
L__J| do CPF 279.440.468-74, brasileiros, ja qualificados, venderam o imével desta matricula a
senhora IZABEL CRISTINA ALVES, brasileira, solteira, maior, biloga. portaders do
RG.SP 28.065.740-7, CPF 196.332.298-39, residente e domiciliada, na 8 Rue Roquemaurel,
apartamento 06, 31300, Toulouse, na Franga, pelo prego ofte. de RS 166.500,00 (eentoe
X || sessenta e seis mil e quinhentos reais), integralmente p .’ a@quirgnte dev 20 imovel 2
g : denominagdo de “Chacara Bela Spirulina®, o qual eg ita h“u 1l do
E ™ Brasil sob n® 0.776.326-3, drea total 3,1 hectares, “Chacara Bela
I Spirulina”, em nome da adquircnte Izabel Ib CRA sob n
t 618.179.008.605-4, 4rea de 3,1339 hectares, a., n°. mddulos rurais

0 19, médulo fiscal 12,0, n°. de médulos ﬁs A ¢ 3 ima de parcelamento de
OZlares em nome do senhor José Q- 54 <4 denomina‘;in de “Chdcara
Séo g lbnlmgﬁ de Dezembro ) Auto ri/..Jn ‘

- (Salvador C ).488
,( V’W> R '“m,m!
Av. 7 - 13.674. Conform assinada

Civel da
Art. 828 do Codigo de ¢

Civil, para constar @ ' istri , e admitida em Juizo, =
Execucdo de Tit i (09818-42.2023.8.26.1
| Civel dO Forg xequente, a senhora GABRI
3 ; .844.248-36. € como execuiada :

digitalmente por Pau[o

Oficial Sub
o
i
~
& 2

IZABE

lbm?gg\

Imagem da matricula n® 13.674 do 1° Registro de Iméveis de Ibitinga.

CHAGAS PICCOLO, protocolado em 03/06/2024 as 11:03, sob o numero WARQ24700891475
nferendabDocumento. do, informe o proocesso 100981842 2023.8.26.0037 e codigo iLb1VbSY.
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3.2) Solo e Vegetacao:

O imovel apresenta topografia plana e conta com uma é&rea

desprovida de vegetacao ou cultivos.

3.3) Recursos Hidricos:

A propriedade possui um pogo semiartesiano que fornece agua
de qualidade, além de uma caixa d'agua destinada ao armazenamento

hidrico.

4) BENFEITORIAS E RELATORIO FOTOGRAFICO

4.1) Construcoes:

Em vistoria constatamos que existe uma edificacdo inacabada,
que foi projetada para ser utilizada como laboratério, escritorio e um
depdsito. Construcdo de alvenaria de tijolos, lajotada, piso cimentado,
paredes chapiscadas, sem rede hidraulica, com conduites instalados
para a rede elétrica, mas sem ligacao elétrica ativa, além de uma
estrutura metdlica de aco galvanizado, destinada a estufas agricolas,

com cobertura de filme difusor.

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

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
Imagem do projeto de implantac

Imagem ilustrativa do projeto da constru¢ao inacabada da propriedade.
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ao inacabada pertencente a

propriedade.

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 02 — Vista parcial externa da edificacao inacabada.

FOTO 01 — Vista parcial da construg
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Vista parcial interna da edificagéo inacabada.
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha

FOTO 03 — Vista parcial interna da edificacao inacabada.

FOTO 04 -
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Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 07 — Vista parcial externa da edificacao inaca
FOTO 08 — Vista parcial das estruturas de estufas agricolas.
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FOTO 10 — Vista parcial das estruturas de estufas agricolas.

FOTO 11 — Vista parcial das estruturas de estufas agricolas.

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 12 — Vista parcial das estruturas de estufas agricolas.

FOTO 13 — Vista da caixa d’agua que abastece a propriedade e poco
semi-artesiano
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-Se que nNao possui

cultivos.

Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 15 — Vista da entrada de acesso a area.

FOTO 14 — Vista parcial da area avalianda, onde nota
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Engenheiro Civil / Seguranga do Trabalho: Danilo Gongalves da Rocha
Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

FOTO 16 — Vista parcial da entrada de acesso a area.
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5) AVALIACAO:

5.1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

Durante o desenvolvimento deste trabalho, serao observadas as
diretrizes fundamentais estabelecidas nas Normas NBR-14.653-1,
referentes ao Procedimento de Avaliacdo de Bens, datada de
08/04/2001, e NBR-14.653-2, que aborda a Avaliagdo de Bens Imoveis
Rurais, publicada em 31/05/2004. Além disso, serdo considerados os
critérios e as recomendacoes delineados nos trabalhos divulgados pelo

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias.

5.2) METODO DE AVALIACAO DAS TERRAS:

A terra vale pela sua capacidade de produzir renda, 0 que implica
na qualidade do solo, sua topografia e recursos hidricos.

Normalmente, dois sdo os critérios avaliativos recomendados
pela técnica especializada endossados pela NORMA BRASILEIRA —
NBR - 14653, DA ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS para iméveis rurais, e urbanos, quais sejam:

METODO ANALITICO (indireto ou de renda) e
METODO SINTETICO (direto ou comparativo)

Fone: (016 ) 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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O _método ANALITICO, ¢ mais dificil e factivel de erros, pois o

avaliador necessita de dados contabeis reais, nem sempre disponiveis

no imoével avaliando.

Deduzidas as despesas de producdo, sobre a renda liquida ha de
se aplicar uma taxa de capitalizacao para apuracao do valor da terra.

Avultam, pois, dois pontos importantes no Método Analitico, quais
sejam: a determinacdo da renda liquida e a aplicacdo da adequada

taxa de capitalizacgéo.

Como a avaliagéo é algo instantaneo, embora sejam sazonais 0s
custos de producédo, os precos do produto devem ser 0os da época da
avaliagcao, levando-se em consideragao que nao haja um fator

especulativo de mercado na ocasiao.

Num sistema inflacionario, ou de pequena inflacdo, o método passa
por delicados desvios. Ha que se computar os aumentos de
fertilizantes e defensivos agricolas que acompanham a alta dos
combustiveis no mercado interno, além disso, no item producdo ha
diversificacao de produtos que reagem individualmente conforme sua

natureza, como por terra produtora de leite ou cana-de-acucar.

O método SINTETICO, é o método comparativo mais

frequentemente usado na avaliacdo de propriedades rurais e urbanas e
recomendado pelo IBAPE.

Para a classificacao dos diferentes tipos de solo existentes na
avaliacao, utiliza-se a preconizada do |.E.A. — Instituto de Economia
Agricola.
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5.3) O METODO UTILIZADO:

O método utilizado ser& o METODO SINTETICO (direto ou
comparativo), porque como ja foi mencionado anteriormente, este
método ao contrario do método analitico € menos suscetivel de erro e €
frequentemente, o0 mais usado pelos avaliadores.

Em obediéncia ao que prescreve a NBR 14653/2004 da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — tabela 3 - Grau de Precisao

sera de precisao normal.

5.4) VALOR DA AREA AVALIANDA:

A propriedade estd situada no bairro Coérrego do Monjolinho —
Tabatinga/SP.

Para obter-se o valor da faixa e que espelhe a realidade da
propriedade com suas caracteristicas, topografia, mecanizavel, seus
acessos, Uutilizaremos pesquisa imobiliaria realizada para areas
basicamente com as mesmas caracteristicas e regiao, ou seja, sem
plantacées, aplicando-se quando necessario um tratamento ou

homogeneizagao para espelhar a realidade do imovel avaliando.
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fls. 503

AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: OLX

Valor: R$ 700.000,00

Area: 33.880m2 Testada: Ref.

Local: Area Rural, Tabatinga/SP.

Data da pesquisa: 21/10/2024

Vu para terreno: R$ 700.000,00 / 33.880

Link da fonte pesquisada: https://sp.olx.com.br/regiao-de-ribeirao-
preto/terrenos/vendo-chacara-em-tabatinga-13468518087?lis=listing 1100

VU= R$ 20,66

AMOSTRA 02
Fonte pesquisada: Imével Web
Valor: R$ 430.000,00
Area: 20100m? Testada: Ref. ST RO

Local: Area Rural, Araraquara/Sp.

Data da pesquisa: 21/10/2024

Vu para terreno: R$ 430.000 / 20100

Link da fonte pesquisada: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/rural-area-
em-araraquara-2986885799.html

VU= R$ 21,39
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fls. 504

AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Imével Web

Valor: R$ 1.600.000,00

Area: 72.600m2 Testada: Ref.

Local: Area Rural, Nova Europa/SP.

Data da pesquisa: 21/10/2024

Vu para terreno: R$ 1.600.000,00 / 72600

Link da fonte pesquisada: https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/rural/nova-
europa/corrego-da-forquilha/36964

VU= R$ 22,03

AMOSTRA 04

Fonte pesquisada: Imével Web

Valor: R$ 530.000,00

Area: 20100m2 Testada: Ref.

Local: Area Rural, Araraquara/Sp.

Data da pesquisa: 21/10/2024 il N

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 x 0,9 /20100

Link da fonte pesquisada: https:/www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-em-
rodovia-washington-luiz-recreio-campestre-2984248663.htm|

VU= R$ 23,73

Fone: (016 ) 99719-8077
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fls. 505

AMOSTRA 05

Fonte pesquisada: Chaves na méo

Valor: R$ 850.000,00

Area: 26.862m?2

Testada:

Ref.

Local: Area Rural, Ta

batinga/Sp.

Data da pesquisa: 21

/10/2024

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 x 0,9 /20100

Link da fonte pesquisada: https:/www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-

venda-3-quartos-com-garagem-sp-tabatinga-zona-rural-RS850000/id-

10743280/?gal=1

VU= R$ 28,47

Meédia aritmética

R$ 20.66 + 21.39 + 22,03 + 23,73 + 28,47

Vu médio = R$ 23

25 /m?

5

Verificacao dos intervalos de confianca do valor unitario

O valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que

tange a correlacdo com os intervalos de confianga adotados, de 30%.

Assim, sendo o Valor Unitario Basico de Terreno é igual a R$ 23,25/m2,

os limites impostos sao:
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Média Saneada
Limite Inferior (+30%) = R$ 30,22/m?
Limite Superior (-30%) = R$ 16,27/m?

No presente caso, n&o havendo elementos que tenham
extrapolado os limites do intervalo adotado, a saber, de 30%, o valor

unitario basico de area é igual a R$ 23,25/m2.

e Valor da Area:

VA = Vu médio x area (metros quadrados)
VA = R$ 23,25 x 31.339,00m?

VA = R$ 728.631.75

Em uma anadlise na vistoria local e Google Earth, realizamos o
mapeamento da area edificada, utilizando imagens de satélite para
obter as medidas precisas da construcao existente no local.

Google Earth

Imagem de satélite retirada do Google Earth para obter as medidas precisas da
construgao.

Fone: (016 ) 99719-8077
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Google Earth - Novo Poligono x

Nome: | Edificacdo Bella Spirulina

Descricdo Estilo/Cor Ver Altitude Medidas

Perimetro: 93,7 Metros v

Area: 375 | Metros quadrados v

6) AVALIACAO DAS BENFEITORIAS:

6.1) Nivel de precisédo:

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

6.2) Edificacdo:

6.2.1) Método Utilizado:

Serdo avaliadas pelo custo de reproducdo indicado na tabela
“Custos Unitarios Pini de Edificagcbes” em Sao Paulo de acordo com os
dados constantes na pagina da internet da TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br

As depreciacbes serdo feitas considerando o seu estado de
conservagao e suas condi¢des funcionais - idade aparente (Critério de

Ross-Heidecke).
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6.2.2) Valor da Edificacdo ( VE ):

e (Construcao inacabada

Area edificada = 375,00m?2

Vu = R$ 2.318,59 — para galpao de uso geral médio - Tabela Custos
Unitarios Pini de Edificacbes, baseado nos dados do site TCPOweb -
www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composicdées de Pregos para
Orcamentos) destinada somente a assinantes.

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificacdes (R$/m?) setembro, 2024
Uso de E Florianopolis - R$/m? Porto Alegre - R$/m? Manaus - R$/m?2 (*)

I Global | Maerial | Miodeotrs | Global | Malerlal | Wiodeob | Global | Material | Miodeobr
Habitacional
Residencial fino (1) 335595 | 200076 | 132519 | 328928 | 214813 | 114110 | 347029 | 248464 | 98565
Residancial médio (2) 250063 | 146198 | 110764 | 256720 | 158984 | 9735 | 268252 | 184314 | 83938
Residencial popular (3) 197800 | 113709 | 84091 | 197219 | 124801 | 72418 | 208733 | 146531 | 622,02
Sobrado popular (11) 229726 | 128173 | 101554 | 230123 | 143822 | 86300 | 249393 | 174805 | 74588
Prédio com elevador fino (4) 312512 | 208624 | 103888 | 266766 | 177179 | 89587 | 277691 | 200101 | 77589
Prédio com elevador padrao medio alto (12) 2.721.90 190458 | 82331 2.650,33 1.922,18 728,15 2.569,70 1.938,35 631,35
Prédio com elevador médio (10) 259124 | 162119 | 97005 | 252763 | 170587 | 82176 | 255109 | 183290 | 71819
Prédio sem elevador médio (5) | 245288 | 118190 | 127098 | 236653 | 126916 | 100736 | 235744 | 141230 | %4515
Prédio sem elevador popular (6) 203620 | 108182 | 95438 | 202245 | 120175 | 82070 | 208137 | 137167 | 70970
Comerclal
Prédio com elevador fino (7) 307286 | 20347 | 100939 | 801393 | 211712 | 89681 | 306261 | 220128 | 77138
Prédio sem elevador médio (8) 208750 | A6 | 122114 | 289147 | 183937 | 105210 | 296180 | 209656 | 90524
Clinica Veterindria (14) 285976 | 185031 | 100945 | 284431 | 198309 | 86121 | 304884 | 230041 | 73043
Industrial ) ) ‘ )
(Galpio de uso geral médio (9) 231859 | 163125 | 68734 | 225362 | 165300 | 60062 | 241598 | 189938 | 51655

Depreciacao pela idade aparente, caracteristicas e conservagao
Kd = 34,6 (indice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para
uma construcdo com idade aparente de 04 anos, necessitando de
reparos entre simples e importantes.

VE = R$ 2.318,59 x 0,654 x 375,00m?

Valor total da edificagédo = R$ 568.634.19
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6.3) ESTAGIO CONSTRUTIVO:

Na vistoria realizada foi possivel constatar que a construcédo se

encontra inacabada, conforme se observa nas fotografias anexadas.

Trata-se de uma edificagdo com projeto destinado a abrigar um
laboratério, escritorio e depodsito. Considerando que a obra nao foi
concluida, se faz necessario determinar o estagio construtivo atual para

apontarmos com precisao o0 percentual de execucgao realizado até o

momento.

ESTIMATIVAS DE GASTOS POR ETAPA (%) - OBRAS TIPICAS

Habitacional Comercial Industrial
R ot i o | o || g
fino(1) | medio(2) | popular(3) [ fino(4) | médio(s) | popular(6) | fino(7) | médio8) | medio(s) |
Servigos Preliminares 3a42 28a45 08a15 02a04 02a04 13a25 0a11 05a1 11222
Movimento De Terra Da1 a1t Da1 Da1t Da1 Da1 Da1 0a1 Da1
Fundagdes Profundas 3a4 3ad 3ad 3a4 3a4 4ab
Infra-Estrutura 68a74 31a37 24a44 1,7a22 17a22 37a42 26a31 38a46 27a35
Superestrutura 162a191 | 1242172  106a134 | 281a343 | 281a343 | 207a258 23a276 212252 57a76
Vedagéo 45a75 6,7a105 ‘ 69a122 . 29a41 29a4. . 7a119 ‘ 28a4 44a69 18a31
Esquadrias 23a45 62a115 75a124 ‘ 42a78 42a78 32a55 37a73 64a119 45a86
I Cobertura 0a05 42a91 106a21,1
Instalagbes Hidraulicas 172137 | 1112131 | 109a119 ‘ 106a125  106a125 92a101 94a104 74a83 45a54
Instalagdes Elétricas 38a48 38a48 38a48 45a54 45a54 38a48 37a46 38a47 5a6
Impermeabilizagdo e Isolagdo Térmica 1092142 03206 03a07 11322 11222 51a64 16a22 55a6,7 1a14
Revestimento Pisos, Paredes E Forros 192a26 266a33,1 | 2142296 231a30 231a30 246a346 1742245 202a259 69a95
\dros 21a39 05a1 1a2 15a3 15a3 05a09 19a35 17a34 0a05
Pintura 33a48 5a65 34a43 3a39 3a39 22a3 71a106 54a7 41a62
Servigos Complementares 19a28 04a05 04a09 02a07 02a07 04a09 0a08 0a7 25236
Elevadores 22a28 22a28 89a109
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Sendo assim, temos 0 seguinte estagio construtivo:

ITEM Percentual (%)

Servicos preliminares 2,0
Movimento em Terra 1,0
Fundacdes 45
Superestrutura 7,6
Infra - estrutura 3,1
Vedacao 3,0
Cobertura 15,0
Instalacao elétrica 4,0
Imperm. e tratamento 1,2
Revestimentos 6,0

TOTAL 47,40

Portanto, de acordo com a tabela anexada e avaliando as

condicdes atuais da construcao, estimamos que foram executados um

percentual de 41,3% do total da obra.

indice de depreciacido para estagio construtivo = 0,474

VE = R$ 568.634,19 x 0,474

(VE) = R$ 269.532,60

Durante a vistoria, fomos informados da existéncia de um poco
semiartesiano no local, o qual foi avaliado com base no tempo de
instalagdo em 2023 e no recibo anexado as fls.120 dos autos com o
valor de R$ 11.774,00 e R$ 5.000,00 para o reservatério de agua
considerando seu estado de conservacao.
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Valor também estimado para cercamento, considerando suas

caracteristicas e estado de conservacao — R$ 30.000,00.

Também foi possivel constatar uma estrutura metélica, destinada
a estufas agricolas. Essa estrutura pode ser removida, sendo assim

nao fara parte da presente avaliacao.

Portanto temos:

R$ 269.532,60 (edificacao) + R$ 16.774,00 (poco semiartesiano e
reservatoério) + R$ 30.000,00 (cercamento)

Valor da Edificacao (VE) total = R$ 316.306.60.

6.3) VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE (VI):

VI = VA (Valor da Area) + VE (Valor da edificacéo + benfeitorias)
VI = R$ 728.631,75 + R$ 316.306,60

Vi = R$ 1.044.938.35
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7) CONCLUSAO:

O presente laudo conclui que o valor total do imével avaliando
(4rea + benfeitorias) é de R$1.045.000,00 (um milhdo e quarenta e

cinco mil reais).

8) ENCERRAMENTO.

Encerro o presente trabalho, composto por 27 paginas, onde

realizei vistoria “in loco” na presenga das partes.

Permaneco a disposicdo para qualquer esclarecimento que se
entenda pertinente.

Termos em que, pede deferimento.

Araraquara, 06 de novembro de 2024.

Danilo Gongalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)
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EXMO. SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA
TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE
ARARAQUARA - SP

o PROCESSO n°1009818-42.2023.8.26.0037
e CLASSE - ASSUNTO: “EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - DIREITO CIVIL.”

DANILO GONCALVES DA BROCHA, Engenheiro Civil,
Engenheiro de Seguranga do Trabalho, Crea 5069492750, perito
nomeado nos Autos em questdo, que tem como exequente GABRIELA
DE MEDEIROS BAPTISTINI e como executado IZABEL CRISTINA
ALVES, vem por intermédio desta, conforme despacho as fls. 119,
prestar os esclarecimentos solicitados pela executada.

As fls. 518/528 a executada contesta o laudo pericial e juntas

documentos na sequéncia.

Esclarecimento:

* Sobre as estufas, de fato existem as mesmas no local, tanto
que juntamos fotografias delas nos Autos. O que colocamos é que as
mesmas podem ser desmontadas por serem estruturas metélicas

fixadas.
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Com os documentos juntados as fls. 607/613, que é a proposta
comercial, nota-se que as bases foram chumbadas e possuem

fundacdes com 80 centimetros de profundidade.

Partindo dessas novas informacdes, nota-se que a estufa nao
consegue ser removida por completo e para tal segue abaixo avaliagao

da mesma.

As fls. 607/613 € juntado proposta de orcamento da empresa que
realizou as estufas (Zanatta — estufas agricolas e solugdes em
coberturas), onde coloca que o kit com 2 estufas custa R$190.000,00.
Como foram realizados dois kits, o valor total entdo & de R$380.000,00.

Para fins de calculo, conforme demonstrado no laudo pericial, as
lonas ja precisam ser substituidas em alguns pontos e, portanto,

depreciamos as estufas em 5%, totalizando o valor de R$361.000,00.

* Sobre o galpao n&o assiste razao aos executados.

Na contestacao de fls. 518/528 os executados juntam planilha
com quantitativos que nao representa a realidade. No mesmo consta
forro de gesso, paredes do pavimento superior, portas, janelas,
tubulacdes e etc. que nem sequer foram iniciadas.

Avaliamos conforme determina a NBR14653, e depreciamos o
local em virtude do estagio construtivo que esta inacabado, ou seja,
41,3% finalizado. Portanto, ratifico o valor da construcdo em
R$269.532,60.
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Finalizamos o presente esclarecimento colocando que nossa
avaliacdo seguiu a vistoria realizada onde constatamos um imével
inacabado e estufas necessitando de reparos, terra sem qualquer tipo
de cultivo, sendo o valor total do imével de:

- R$269.532,60 (construcao inacabada);

- R$ 361.000,00 (estufas);

- R$ 16.774,00 (poco semiartesiano e reservatorio);

- R$ 55.990,00 (cercamento e portdo), conforme recibo de fls.541/543;
- R$ 728.631,75 (valor da area).

Valor total do imével é de R$1.431.928.35 (um milhao
quatrocentos e trinta e um mil novecentos e vinte e oito reais e

trinta e cinco centavos).

Termos em que, Pede Deferimento.

Araraquara, 20 de janeiro de 2025.

Danilo Gongalves da Rocha
Perito Judicial

(documento assinado de forma digital)
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