EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
VARA JUDICIAL DA COMARCA DE ITAPORANGA, ESTADO DE
SAO PAULO

Ref. Processo n® 0000032-59.2000.8.26.0275

*RODRIGO DOS SANTOS, perito judicial,
nomeado as fls. 322/323, dos autos da Execucao de Titulo
Extrajudicial, ajuizada pela Banco do Brasil S/A, em face de Valter
Juventino Ferreira, vem, respeitosamente, diante de Vossa
Exceléncia, apresentar o LAUDO TECNICO PERICIAL, que segue
em anexo.

Recebido e protocolizado o presente, por
oportuno, pugna-se pelo levantamento dos honorarios periciais
depositados a disposicao deste d. Juizo, acostado as fls. 330.

Termos em que,
Pede deferimento.

ltaporanga, 10 de fevereiro de 2025.

RODRIGO DOS SANTOS
CREA-SP 5070412319

Laudo Pericial
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Autoridade requisitante: Juiz de Direito, Dr. VINICIUS JOSE
CAETANO MACHADO DE LIMA

Processo n°: 0000032-59.2000.8.26.0275
Requerente: Banco do Brasil S/A

Requerida: Valter Juventino Ferreira
Classe-assunto: Execucéo de Titulo Extrajudicial

Natureza: Avaliacdo de Imovel

Vara unica da Comarca de Itaporanga
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Processo: 0000032-59.2000.8.26.0275

Requerente: Banco do Brasil S/A

Requerido: Valter Juventino Ferreira

2- Qualificacao do Perito:

Rodrigo dos Santos, engenheiro civil com CREA - SP n.® 5070412319,
certificado pelo IBAPE, Perito Judicial nhomeado nos autos fls. 322/323,

promovido pela Requerente Banco do Brasil S/A em face da Requerido Valter

Juventino Ferreira, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram

necessarios, vem mui respeitosamente, apresentar a V. Exceléncia, as

conclusdes a que chegou, consubstanciado no seguinte:

3- Participantes da Pericia:
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Nome

Funcao

Documento

Eng. Rodrigo dos Santos

Perito do Juiz

CREA - SP 5070412319

Diego Henrique Bento
Ferreira

Morador

CPF 437.635.068-02

4-Introducao:
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O presente Laudo Pericial tem como objetivo realizar pericia em imoveis
urbanos apontado nos autos do processo.
A metodologia aplicada para a elaboracdo do presente laudo sera
vistoria visual nos objetos da lide.
Procuramos reproduzir os conceitos ditados pela Norma de Desempenho.
Norma de Engenharia de Avaliacao e Pericia.
v' ABNT- NBR 14.653-1
v' ABNT- NBR 14653-2
v' ABNT- NBR 13.752

5- Consideracoes Preliminares:

Os servigos técnicos relativos ao presente Laudo Técnico Pericial foram
contratados pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, Vara Unica, com
endereco, Av. Santa Cruz, n® 59, Centro, Municipio de Itaporanga, nomeado

nos autos.

a. Objeto:

Elaborar Laudo Pericial de avaliagdo do imovel e praceamento fls.51
e 52 nos autos.

b. Metodologia:
NBR 14653-1:2001, NBR 14653-2:2011

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado.

” Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, constituintes da amostra.”

Pesquisas de precos: realizada em conformidade com os preceitos do método Comparativo
Direto de Dados de Mercado para apurar o valor bdsico do “lote padrdo” adotado no estudo

de concepgdo do projeto hipotético de parcelamento de solo.

fls. 394

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2025 as 11:46 , sob o nUmero WIRG25700017342

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000032-59.2000.8.26.0275 e codigo eRGoHDUN.



Imovel avaliando

Imével, localizado na Rua Nelsom Colucio, n? 976, Vila Alvorada,
ltaporanga-SP.

Area: 165,00 m2 (cento e sessenta e cinco metros quadrados)

Método empregado:

Para a avaliagéo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-
14653. Por este método, o imével avaliando é avaliado por comparagdao com
imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por

m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério
Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria
Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicao 't
de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.
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Iméveis amostrados para comparacao:

Imével 1:

Trata-se de um imovel urbano préximo ao imével avaliado cerca de 120m
de distancia, e com area construida 170m?2

Area: 360m?
Valor: R$ 280.000,00
Valor por metro quadrado: R$ 777,78
Imével 2:

Trata-se de um imovel urbano préximo ao imével avaliado cerda de 80m de
distancia, com area construida de 100m

Area: 300m?
Valor: R$ 250.000,00
Valor por metro quadrado: R$ 833,33
Imovel 3:

Trata-se de informagao imobilidria nas proximidades para imével regular
com area construida de 70m?

Area: 200m?
Valor: R$ 160.000,00
Valor por metro quadrado: R$ 800,00
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Tabela de homogeneizacao:

Imovel R$/m2 R$/m2 homog.
1 777,78 777,78
2 833,33 833,33
3 800,00 800,00

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:
Média: X = Y (Xi)/n
X = 803,70

Desvio padrdo: S = V(3 (X - Xi) 2)/(n-1)
S =27,96

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja:d = |Xi- X|/S< VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d =1(777,78 - 803,70| / 27,96 = 0,93 < 1.38 (amostra pertinente)
Amostra 2: d = 833,33 - 803,70| /27,96 = 1,06 < 1.38 (amostra pertinente)
Amostra 3: d = 800,00 - 803,70| /27,96 = 0,13 < 1.38 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confiancga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.
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Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X-tc*SA(n-1) e Ls=X+tc
* S/\(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para
80% de confianca e 2 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 803,70 -1.89 *27,96/\(3-1) = 766,33
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 803,70 + 1.89 * 27,96/N(3 - 1) = 841,07

Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de
arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 766,33 a R$ 841,07

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do
campo de arbitrio.

Como sugestao, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro
do campo de arbitrio: 777,78 (amostra 1); 833,33 (amostra 2); 800,00
(amostra 3).

Valor unitario do imovel avaliando: R$ 803,70
Resultado final:
Valor final = Valor unitario * area — 10% (estado de conservacéo)

Valor final = R$803,70 * 165,00 = R$132.611,11 — 13.261,11
=R$119.350,00

Valor do imovel avaliando: R$119.350,00
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Rodrigo dos Santos
Engenheiro civil — Perito Judicial
CREA 5070412319
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c. Dos Trabalhos Periciais:

Os trabalhos para a elaboragdo do presente Laudo Técnico
Pericial e as respostas dos quesitos foram baseadas em andlises de
documentos constantes nos autos e da vistoria in loco, que
proporcionaram os elementos técnicos necessarios para a conclusao

do trabalho, com a estrita observancia do Cédigo de Etica Profissional.

6- Local

-23.711457, -49.496 263

Enderego: Rua José de Oliveira Costa, n°® 68, Jardim Primavera, [tapeva — SP
Tel.: (15) 99663-0314
e-mail: eng.140516@gmail.com




Rodrigo dos Santos
Engenheiro civil — Perito Judicial
CREA 5070412319

7-Vistoria Técnica:

Vistoria ao local pra realizar a avaliagdo do Imdvel, sendo area de 165m?
sendo de area construida 85m?

O imével encontra-se edificado e habitado, em zoneamento urbano, Rua

Nelsom Colucio, 976, na cidade de ltaporanga.

a. Relatédrio fotografico:

Enderego: Rua José de Oliveira Costa, n°® 68, Jardim Primavera, [tapeva — SP
Tel.: (15) 99663-0314
e-mail: eng.140516@gmail.com
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(15) 99663-0314
e-mail: eng.140516@gmail.com

Rodrigo dos Santos
Engenheiro civil — Perito Judicial
CREA 5070412319

Tel.:

Enderego: Rua José de Oliveira Costa, n°® 68, Jardim Primavera, [tapeva — SP
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(15) 99663-0314
e-mail: eng.140516@gmail.com

Rodrigo dos Santos
Engenheiro civil — Perito Judicial
CREA 5070412319

Tel.:

nderego: Rua José de Oliveira Costa, n° 68, Jardim Primavera, [tapeva — SP
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Rodrigo dos Santos
Engenheiro civil — Perito Judicial
CREA 5070412319
Area regularizada junto a Prefeitura Municipal.
Data Emissdo, 280112025 |
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPORANGA - SP - e
SEC. DA ADM. DEPTO. LANCADORIA E TRIBUTAGAD CNPJ: 46634408000116 Everciiio 2024
RUA BOM JESUS, N* 738 - CENTRO Usubito: JESSE
Ficha Cadastral Exercicio: 2028 Paaina(s); 1de?
DADOS CADASTRAIS l
Cadastro: 000003008 Inscrigho: 3009 Sator; Quadra: NC Lote: NC Unid: Segdo: Face:
Cobranga: Nio Periodo: 0999 Lel: Aterago: 01/01/2016 Cadastro: 01/01/2008 Valor Venal: 24008,14
— Proprietdri ~ Comp ario efou C avel
Nome: JOAO JUVENTINO FERREIRA Nome: JOAO JUVENTINO FERREIRA
CPFICNPJ 08701879880 RG/Insc 20229680 CPFICNPJ: 08701879880 RG/Insc 20229680
~ Enderego do Imovel ~ ¢o de Ci pondénci
Logra: RUA NELSON COLUCO, 00977 - 878 Logra: RUA NELSON COLUCO, 977 -
Bairro: ANGELINO DE OLIVEIRA CEP: 18482134 Bairro: B. ANGELINO DE OLIVEIRA (BNH) CEP: 18480000
Loteamento: Cidade ITAPORANGA UF: sP
Caractoristica do Terreno
Area do Terreno: 165,00 Valor Venal Terreno: 1116817 Profundidade: 0 Testada: 0 Lad, Esquerdo: 0 Lad Direlto: 0
Zoneamento: 00003 - ZONA 03 Fragio Ideal: 1,00 42,00
|Cauclm-llcn Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor |
001 - LIMPEZA PUBLICA 0001 - SIM ] =
) Caractoristica da Edifica |
Area Edificada; 42,00 Valor Venal Edific: 1119817
Tipo Edit: 00003 « ZONEAMENTO 03 Data da Construgho; 01/01/2016 Area Edificada Total: 42,00
Caracteristica Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor ]
0006 - ATIVIDADE 0001 - RESIDENCIAL 0
Area existente in loco.
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Endereco: Rua José de Oliveira Costa, n° 68, Jardim Primavera, [tapeva — SP

Tel.: (15) 99663-0314
e-mail: eng.140516@gmai
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8- Comentarios:

Em vistoria ao imével pertencente a matricula 5.979 objeto da

lide, foi encontrado o atual morador, Sr. Diego Henrique Bento Ferreira,

apresentou com filho do proprietario do imével Sr. Joao Juventino

Ferreira. O mesmo informou que, a familia tem conhecimento da agéo,

alegando que a responsabilidade contida é de Valter Juventino

(Requerido) € seu tio.

Para vistoria foi autorizado imagens do lado externo do imovel, e

uma vista interna através da janela da cozinha.

Das condigbes do imovel:
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO ATUAL:

COMODOS: CASA: 01 varanda, 01 &rea de servico, 01
sala, 01 cozinha, 02 dormitérios e 01 banheiro (conforme
anexo 02).

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO: Construcdo
em alvenaria, pilares da varanda e area de servigo com
tubos de pvc; pisos ceramicos varanda direita (vista de
frente), rustico na varanda esquerda, nos demais
cébmodos que sao (ceramicos); revestimento das
paredes: pintura; exceto no banheiro que possui meia
parede em azulejos; cobertura em 2 aguas com telhas
de fibrocimento sobre madeiramento; casa totalmente
sem forro, portas externas e janelas em caixilhos
metalicos com vidros. N&o ha portas internas.

ESTADO FiSICO APARENTE: mais de 30 anos.
ESTADO DE CONSERVAGCAO: Precério.

PADRAO DA CONSTRUGAO: regular.

OBSERVACOES: Para os iméveis comparados; foram
analisados iméveis proximos a venda com as mesmas

caracteristicas construtivas.
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9-Conclusao:

Toda avaliacao passou por investigacées que levaram aos
tratamentos dos dados, levando as consideracoes descrita nesse
laudo. O modelo proposto permite determinar um o calculo ao
imoével avaliado, com embasamento legal e técnico sobre o atual
procedimento de calculo, que adota pura e simplesmente aliquotas
provenientes de tabelas e trabalhos empiricos.

Conclui-se que o valor da avaliacao do imdvel objeto da lide é
de R$ 119.500,00 (cento e dezenove mil e quinhentos reais).

10-Finalizacao/ Encerramento:

O presente laudo é composto de 17 laudas, sendo o que cumpria
informar e fornecer a este d. Juizo, elementos estes que permitam elucidar e

formar seu livre convencimento de forma imparcial.

Por fim, com todo respeito e acatamento, desde logo o Signatario se
coloca a disposicao deste d. Juizo para o que se fizer necessario.

RODRIGO DOS SANTOS
CREA-SP 5070412319
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