
       Engenheiro Civil / Segurança do Trabalho:  Danilo Gonçalves da Rocha 
CREA 5069492750   
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Fone: ( 016 ) 99719-8077 

e-mail : engdanilorocha@outlook.com 
 

EXMO.  SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 
TERCEIRA VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

ARARAQUARA - SP 
 

 

 

• PROCESSO   nº 1009818-42.2023.8.26.0037 
• CLASSE – ASSUNTO: “EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL – DIREITO CIVIL.” 
 
 

DANILO GONÇALVES DA ROCHA, Engenheiro Civil, 

Engenheiro de Segurança do Trabalho, Crea 5069492750, perito 

nomeado nos Autos em questão, que tem como exequente GABRIELA 

DE MEDEIROS BAPTISTINI e como executado IZABEL CRISTINA 

ALVES, tendo concluído o trabalho pericial, vem até V.Excia, para 

requerer a juntada do laudo anexo nos Autos em questão.  

 Outrossim, fico no aguardo do deposito da segunda parcela de 

meus honorários profissionais.  

 

 

Termos em que, Pede Deferimento.        

 

 

Araraquara, 06 de novembro de 2024. 

 

 

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 por escopo vistoriar e proceder à 

avaliação do imóvel penhorado as fls. 403, objeto da matrícula 

n°13.674, conforme determinação judicial as fls. 427 dos Autos. 
 

2) VISTORIA E LOCALIZAÇÃO: 
 
 

A vistoria foi realizada no dia 01/10/2024 a partir das 14:30h por 

este profissional, diretamente no local avaliando, ou seja, Chácara Bela 

Spirulina S/N, bairro Córrego 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 Antônio Lorenzeti assistentes técnicos da parte 

executada. 

 
Imagem retirada do Google Earth demonstrando a localização do imóvel. 

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
00

98
18

-4
2.

20
23

.8
.2

6.
00

37
 e

 c
ód

ig
o 

vd
D

8Y
R

aJ
.

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
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

6/
11

/2
02

4 
às

 1
9:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
R

Q
24

70
18

92
25

4 
   

 .

fls. 487



       Engenheiro Civil / Segurança do Trabalho:  Danilo Gonçalves da Rocha 
CREA5069492750    

                                                                                                                                                                     

     3    

__________________________________________________________________________ 

_______________________________________________________________________________ 

 

 Fone: ( 016 ) 99719-8077 

e-mail : engdanilorocha@outlook.com 

 

 

 

 

3) CONSTATAÇÕES: 
 

3.1) Dimensão e Configuração: 
 

Imóvel descrito na matrícula nº 13.674 do 1º Registro de Imóveis de 

Ibitinga/SP, e de acordo com seu Certificado de Cadastro de Imóvel 

Rural, a área total é de 3,1339 hectares que equivalem a 31,339 

metros quadrados. 

 
Área total – 3,1339 hectares x 10.000m²/hectare = 31,339 m² 

 
 

 

 
 

 

 

Imagem do Certificado de Cadastro Rural – CCIR do Imóvel 
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Imagem da matrícula nº 13.674 do 1º Registro de Imóveis de Ibitinga. 
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3.2) Solo e Vegetação: 

 

O imóvel apresenta topografia plana e conta com uma área 

desprovida de vegetação ou cultivos. 

 

3.3) Recursos Hídricos: 

 

A propriedade possui um poço semiartesiano que fornece água 

de qualidade, além de uma caixa d'água destinada ao armazenamento 

hídrico. 

 

 

4) BENFEITORIAS E RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
 
 

4.1) Construções: 
 
 

Em vistoria constatamos que existe uma edificação inacabada, 

que foi projetada para ser utilizada como laboratório, escritório e um 

depósito. Construção de alvenaria de tijolos, lajotada, piso cimentado, 

paredes chapiscadas, sem rede hidráulica, com conduítes instalados 

para a rede elétrica, mas sem ligação elétrica ativa, além de uma 

estrutura metálica de aço galvanizado, destinada a estufas agrícolas, 

com cobertura de filme difusor. 
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Imagem ilustrativa do projeto da construção inacabada da propriedade. 

 

Imagem do projeto de implantação do imóvel.  
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FOTO 01 – Vista parcial da construção inacabada pertencente a 

propriedade. 
 
 
 

 
FOTO 02 – Vista parcial externa da edificação inacabada. 
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FOTO 03 – Vista parcial interna da edificação inacabada. 

 
 
 

 
FOTO 04 – Vista parcial interna da edificação inacabada. 
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FOTO 05 – Vista parcial interna da edificação inacabada. 

 
 
 

 
FOTO 06 – Vista parcial interna da edificação inacabada. 
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FOTO 07 – Vista parcial externa da edificação inacabada. 

 
 
 

 
FOTO 08 – Vista parcial das estruturas de estufas agrícolas. 
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FOTO 10 – Vista parcial das estruturas de estufas agrícolas. 

 
 
 

 
FOTO 11 – Vista parcial das estruturas de estufas agrícolas. 
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FOTO 12 – Vista parcial das estruturas de estufas agrícolas. 

 
 
 

 
FOTO 13 – Vista da caixa d’água que abastece a propriedade e poço 

semi-artesiano.  
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FOTO 14 – Vista parcial da área avalianda, onde nota-se que não possui 

cultivos.  
 
 

 
FOTO 15 – Vista da entrada de acesso a área. 
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FOTO 16 – Vista parcial da entrada de acesso a área. 
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5) AVALIAÇÃO: 
 
 

5.1) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES:  

 
Durante o desenvolvimento deste trabalho, serão observadas as 

diretrizes fundamentais estabelecidas nas Normas NBR-14.653-1, 

referentes ao Procedimento de Avaliação de Bens, datada de 

08/04/2001, e NBR-14.653-2, que aborda a Avaliação de Bens Imóveis 

Rurais, publicada em 31/05/2004. Além disso, serão considerados os 

critérios e as recomendações delineados nos trabalhos divulgados pelo 

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias. 

 
 
5.2) MÉTODO DE AVALIAÇÃO DAS TERRAS:  

 
 

A terra vale pela sua capacidade de produzir renda, o que implica 

na qualidade do solo, sua topografia e recursos hídricos.  

 

Normalmente, dois são os critérios avaliativos recomendados 

pela técnica especializada endossados pela NORMA BRASILEIRA – 

NBR – 14653, DA ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS 

TÉCNICAS para imóveis rurais, e urbanos, quais sejam: 

 
MÉTODO ANALÍTICO (indireto ou de renda) e 

MÉTODO SINTÉTICO (direto ou comparativo) 
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O método ANALÍTICO, é mais difícil e factível de erros, pois o 

avaliador necessita de dados contábeis reais, nem sempre disponíveis 

no imóvel avaliando. 

 

Deduzidas as despesas de produção, sobre a renda líquida há de 

se aplicar uma taxa de capitalização para apuração do valor da terra. 

Avultam, pois, dois pontos importantes no Método Analítico, quais 

sejam: a determinação da renda líquida e a aplicação da adequada 

taxa de capitalização. 

  

Como a avaliação é algo instantâneo, embora sejam sazonais os 

custos de produção, os preços do produto devem ser os da época da 

avaliação, levando-se em consideração que não haja um fator 

especulativo de mercado na ocasião. 

  

Num sistema inflacionário, ou de pequena inflação, o método passa 

por delicados desvios. Há que se computar os aumentos de 

fertilizantes e defensivos agrícolas que acompanham a alta dos 

combustíveis no mercado interno, além disso, no item produção há 

diversificação de produtos que reagem individualmente conforme sua 

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

 
O método SINTÉTICO, é o método comparativo mais 

frequentemente usado na avaliação de propriedades rurais e urbanas e 

recomendado pelo IBAPE.  

Para a classificação dos diferentes tipos de solo existentes na 

avaliação, utiliza-se a preconizada do I.E.A. – Instituto de Economia 

Agrícola.  
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5.3) O MÉTODO UTILIZADO: 

 

O método utilizado será o MÉTODO SINTÉTICO (direto ou 

comparativo), porque como já foi mencionado anteriormente, este 

método ao contrário do método analítico é menos suscetível de erro e é 

frequentemente, o mais usado pelos avaliadores. 

Em obediência ao que prescreve a NBR 14653/2004 da Associação 

Brasileira de Normas Técnicas – ABNT – tabela 3 - Grau de Precisão 

será de precisão normal. 

 
 

5.4) VALOR DA ÁREA AVALIANDA: 

 

A propriedade está situada no bairro Córrego do Monjolinho – 

Tabatinga/SP. 

Para obter-se o valor da faixa e que espelhe a realidade da 

propriedade com suas características, topografia, mecanizável, seus 

acessos, utilizaremos pesquisa imobiliária realizada para áreas 

basicamente com as mesmas características e região, ou seja, sem 

plantações, aplicando-se quando necessário um tratamento ou 

homogeneização para espelhar a realidade do imóvel avaliando. 
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AMOSTRA 01 
Fonte pesquisada: OLX 
 

 

Valor: R$ 700.000,00 

Área: 33.880m² Testada:  Ref.  

Local: Área 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-1346851808?lis=listing_1100  
VU= R$ 20,66 

 
 
 

AMOSTRA 02 
Fonte pesquisada: Imóvel Web 
 

 

Valor: R$ 430.000,00 

Área: 20100m² Testada:  Ref.  

Local: Área 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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AMOSTRA 03 
Fonte pesquisada: Imóvel Web 
 

 

Valor: R$ 1.600.000,00 

Área: 72.600m² Testada:  Ref.  

Local: Área 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: Imóvel Web 
 

 

Valor: R$ 530.000,00 

Área: 20100m² Testada:  Ref.  

Local: Área Rural, Araraquara/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 preço 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.html  
VU= R$ 23,73 
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AMOSTRA 05 
Fonte pesquisada: Chaves na mão 
 

 

Valor: R$ 850.000,00 

Área: 26.862m² Testada:  Ref.  

Local: Área Rural, Tabatinga/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 preço 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 

 
 
 
Média aritmética =  
 

R$ 20,66 + 21,39 + 22,03 + 23,73 + 28,47 
                                                                                5                               
              

 

Vu médio = R$ 23,25 /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$ 23,25/m², 

os limites impostos são: 
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Média Saneada 

Limite Inferior (+30%) =         R$ 30,22/m² 

Limite Superior (-30%) =        R$ 16,27/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$ 23,25/m².  

 

• Valor da Área: 
 

 
VA = Vu médio x área (metros quadrados) 
 
VA = R$ 23,25 x 31.339,00m²  
 
VA = R$ 728.631,75 
 
 

Em uma análise na vistoria local e Google Earth, realizamos o 

mapeamento da área edificada, utilizando imagens de satélite para 

obter as medidas precisas da construção existente no local. 

 

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

construção. 
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6)  AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS: 
 

 
6.1) 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. 

 
6.2) Edificação: 
 
6.2.1) Método Utilizado: 
 

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 aparente (Critério de 

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

• Construção inacabada 
 

 Área edificada = 375,00m²  
 
Vu = R$ 2.318,59 – para galpão de uso geral médio - Tabela Custos 

Unitários Pini de Edificações, baseado nos dados do site TCPOweb - 

www.tcpoweb.pini.com.br (Tabelas de Composições de Preços para 

Orçamentos) destinada somente a assinantes. 

 
 

Depreciação pela idade aparente, características e conservação 

Kd = 34,6 (índice obtido utilizando o Critério de Ross-Heidecke para 

uma construção com idade aparente de 04 anos, necessitando de 

reparos entre simples e importantes. 

VE = R$ 2.318,59 x 0,654 x 375,00m² 

Valor total da edificação = R$ 568.634,19 
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6.3) ESTÁGIO CONSTRUTIVO: 
 

 
Na vistoria realizada foi possível constatar que a construção se 

encontra inacabada, conforme se observa nas fotografias anexadas.  

 

Trata-se de uma edificação com projeto destinado a abrigar um 

laboratório, escritório e depósito. Considerando que a obra não foi 

concluída, se faz necessário determinar o estágio construtivo atual para 

apontarmos com precisão o percentual de execução realizado até o 

momento. 
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Sendo assim, temos o seguinte estágio construtivo: 

 

ITEM Percentual (%) 
Serviços preliminares 2,0 
Movimento em Terra 1,0 
Fundações 4,5 
Superestrutura 7,6 
Infra - estrutura 3,1 
Vedação 3,0 
Cobertura  15,0 
Instalação elétrica 4,0 
Imperm. e tratamento 1,2 
Revestimentos 6,0 
  

TOTAL 47,40 
 

 
Portanto, de acordo com a tabela anexada e avaliando as 

condições atuais da construção, estimamos que foram executados um 

percentual de 41,3% do total da obra. 

 

Índice de depreciação para estágio construtivo = 0,474 
 

 

VE = R$ 568.634,19 x 0,474 
 
 (VE) = R$ 269.532,60 
 

 

Durante a vistoria, fomos informados da existência de um poço 

semiartesiano no local, o qual foi avaliado com base no tempo de 

instalação 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 reservatório de água 

considerando seu estado de conservação.   
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Valor também estimado para cercamento, considerando suas 

características e estado de conservação – R$ 30.000,00.  

 

Também foi possível constatar uma estrutura metálica, destinada 

a estufas agrícolas. Essa estrutura pode ser removida, sendo assim 

não fará parte da presente avaliação. 

 
Portanto temos:  
 

R$ 269.532,60 (edificação) + R$ 16.774,00 (poço semiartesiano e 

reservatório) + R$ 30.000,00 (cercamento) 

 
Valor da Edificação (VE) total = R$ 316.306,60. 

 
 

 
6.3) VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE (VI): 

 
 

VI = VA (Valor da Área) + VE (Valor da edificação + benfeitorias)  
 
VI = R$ 728.631,75 + R$ 316.306,60 
 
VI = R$ 1.044.938,35 
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7) CONCLUSÃO: 

 

O presente laudo conclui que o valor total do imóvel avaliando 

(área + benfeitorias) é de R$1.045.000,00 (um milhão e quarenta e 

cinco mil reais). 

 
 
 
8) ENCERRAMENTO. 

 
 
Encerro o presente trabalho, composto por 27 páginas, onde 

realizei vistoria “in loco” na presença das partes.  

 

Permaneço a disposição para qualquer esclarecimento que se 

entenda pertinente.  

 
 
 
Termos em que, pede deferimento.        
 
  
 

Araraquara, 06 de novembro de 2024. 
 

    

 

Danilo Gonçalves da Rocha 
Perito Judicial 

(documento assinado de forma digital) 
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EXMO.  SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 
TERCEIRA VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

ARARAQUARA - SP 
 

 

 

• PROCESSO   nº 1009818-42.2023.8.26.0037 
• CLASSE – ASSUNTO: “EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL – DIREITO CIVIL.” 
 
 

DANILO GONÇALVES DA ROCHA, Engenheiro Civil, 

Engenheiro de Segurança do Trabalho, Crea 5069492750, perito 

nomeado nos Autos em questão, 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 sequência.  

 

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 metálicas 

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 

fundações com 80 centímetros de profundidade.   

 

 Partindo dessas novas informações, nota-se que a estufa não 

consegue ser removida por completo e para tal segue abaixo avaliação 

da mesma.  

 

 As fls. 607/613 é juntado proposta de orçamento da empresa que 

realizou as estufas (Zanatta – estufas agrícolas e soluções em 

coberturas), onde coloca que o kit com 2 estufas custa R$190.000,00. 

Como foram realizados dois kits, o valor total então é de R$380.000,00.  

 Para fins de cálculo, conforme demonstrado no laudo pericial, as 

lonas já precisam ser substituídas em alguns pontos e, portanto, 

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

 

 * Sobre o galpão não assiste razão aos executados.  

 

 Na contestação de fls. 518/528 os executados juntam planilha 

com quantitativos que não representa a realidade. No mesmo consta 

forro de gesso, paredes do pavimento superior, portas, janelas, 

tubulações e etc. que nem sequer foram iniciadas.  

 Avaliamos conforme determina a NBR14653, e depreciamos o 

local em virtude do estagio construtivo que está inacabado, ou seja, 

41,3% finalizado. Portanto, ratifico o valor da construção em 

R$269.532,60.  

 

 

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
00

98
18

-4
2.

20
23

.8
.2

6.
00

37
 e

 c
ód

ig
o 

70
jT

gG
6T

.
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

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
0/

01
/2

02
5 

às
 1

0:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

R
Q

25
70

00
55

20
1 

   
 .

fls. 631



       Engenheiro Civil / Segurança do Trabalho:  Danilo Gonçalves da Rocha 
CREA5069492750    

                                                                                                                                                                     

     3    

__________________________________________________________________________ 

_______________________________________________________________________________ 

 

 Fone: ( 016 ) 99719-8077 

e-mail : engdanilorocha@outlook.com 

 

 

 

 

 Finalizamos o presente esclarecimento colocando que nossa 

avaliação seguiu a vistoria realizada onde constatamos um imóvel 

inacabado e estufas necessitando de reparos, terra sem qualquer tipo 

de cultivo, sendo o valor total do imóvel de: 

- R$269.532,60 (construção inacabada); 

- R$ 361.000,00 (estufas); 

- R$ 16.774,00 (poço semiartesiano e reservatório); 

- R$ 55.990,00 (cercamento e portão), conforme recibo de fls.541/543; 

- R$ 728.631,75 (valor da área). 

 

 Valor total do imóvel é de R$1.431.928,35 (um milhão 

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 Gonçalves da Rocha 

Perito Judicial 

(documento assinado de forma digital) 
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