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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DA 12 VARA CIVIL DA CIDADE DE
ARACATUBA, ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO N° 1007914-17.2014.8.26.0032
Reclamante: Banco Bradesco S/A
Reclamada: ARMANDO SANCHES JUNIOR ARACATUBA ME e outros

Humberto Santos De Grande, Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranca do Trabalho, infra-
assinado, inscrito no CREA/SP sob n2 5070123853, nomeado Perito do Juizo nos autos do
processo supra, tendo concluido os estudos, diligéncias e vistorias, vem a presenca de Vossa
Exceléncia, apresentar as conclusdes a que chegou o que vai tudo consubstanciado no
presente Laudo Técnico.

Ao qual requer apreciacdo e respectiva juntada.

Termos em que,

P. Deferimento.

Aracatuba/SP, 29 de junho de 2024.

UMBERTO' GRANDE

A
Engenheiro Ci\(il /e de Seguranca do Trabalho

\

Re 'stro\y CREA-SP 5070123853

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HUMBERTO SANTOS DE GRANDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2024 as 09:34 , sob 0 numero WARC24701435031
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1. Conclusao técnica

Concluida a avaliacdo, com base nos elementos e condi¢des descritos neste Laudo, seguindo
a metodologia da norma técnica vigente (NBR 14.653), o valor venal de mercado atribuido
ao imdvel urbano é de RS 290.903,45 (Duzentos e noventa mil, novecentos e trés reais e
quarenta e cinco centavos), com grau de fundamentacao Il e grau de preciséo Il.

Valor venal de mercado RS 290.903,45

2. Quesitos

2.1 Quesitos do Reclamante:

Nao apresentados

2.2 Quesitos do reclamado:

N3o apresentados

3. Finalidade do laudo

Levantamento de valores para processo judicial

4. Objetivo da avaliacdo

Determinacgao de valor venal de mercado.
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5. Local vistoriado e data

Pericia realizada no dia 13 de junho de 2024, com inicio as 8h 48min e término as 9h
10minnas dependéncias Imdvel nimero da matricula 7336, situado na Rua Guatemala,
esquina da rua Milhen Abujamra, no loteamento denominado "Jardim Planalto" no
municipio de Aragatuba.

6. Comunicag¢ao

As partes foram comunicadas através de ata de audiéncia, com antecedéncia de dia e hora
da realizacdo da pericia e compareceram em diligéncia pericial.

7. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

O imodvel avaliando foi vistoriado no dia 13 de junho de 2024'. Durante a vistoria foram
levantadas todas as benfeitorias existentes na propriedade. A vistoria foi acompanhada pela
Sra. Jessica Biagini - Inquilina.

Entende-se por valor venal de mercado de um bem, a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condi¢des do mercado vigente.

E consignado que o Laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagao de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos).

Utilizou-se para os calculos a pesquisa de valores realizada por este profissional durante a
execuc¢ao dos trabalhos. Os dados obtidos no mercado imobilidrio regional foram fornecidos
por corretores, agentes imobiliarios e/ou profissionais habilitados, portanto, sdo premissas
aceitas como corretas.

As areas informadas das propriedades foram obtidas por meio de consulta as
documentacdes que nos foram fornecidas por V. Sas., bem como pela medi¢gdo em campo
para validacdo das informacdes oferecidas.

Este laudo considerou a ndo existéncia de dividas, 6nus ou gravames sobre os titulos de
propriedade apresentados. Ndo foram consultados os érgdos publicos de ambito Estadual
ou Federal, quanto a situacao legal e fiscal do imdvel perante eles.

! Data de referéncia da avaliagdo
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Este laudo e os valores aqui identificados foram elaborados exclusivamente para o
solicitante e interessado. Sua distribuicdo a outras partes que ndo o solicitante e o
interessado, somente serdo autorizados mediante notificacdo e aprovacdo prévia do
responsavel técnico.

A avaliagdo foi feita pelo valor bruto, ou seja, incluindo eventuais despesas de venda e
impostos decorrentes para possivel alienagao do imdvel como um todo.

O signatdrio ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, fornecidos

pelo interessado. Esta avaliagdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou
envolvimento das pessoas que realizaram os servigos.

8. Identificacdo e caracterizacdo do imével avaliando

8.1 Caracterizacdo da regiao

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de Aragatuba, infraestrutura
completa, ocupacdo residencial unifamiliar, com padrado de ocupa¢do normal, apresentando
facilidade de acessos.

8.2 Imovel avaliando

Tipo do imdvel: Imével urbano

Documento: Consta nos autos

Endereco: Rua Guatemala, esquina da rua Milhen Abujamra, no loteamento denominado
"Jardim Planalto"

Municipio/Estado: Aracatuba

Area do terreno: 250 m?

Area construida?: 230 m?

O imdvel avaliando é construido em estrutura convencional de concreto armado e alvenarias
ceramicas de vedacdo; portas em madeira; janelas em vidro temperado; piso ceramico;
pintura acrilica externa; cobertura em telhas de barro; laje de concreto. Possui padrao de
construcdao normal e em bom estado de conservacao.

O imével avaliando é dividido em varanda; 01 sala; 01 copa; 01 cozinha; 02 quartos; 01 suite;
02 banheiros, 01 despensa e area do fundo.
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9. Diagnéstico de mercado

O imodvel situa-se em bairro com utilizagdo residencial, préoximo a areas comerciais,
apresentando em sua proximidade servigos de transporte publico, rede bancdrias, locais
destinados a saude e escolas, e uma das regides residenciais da cidade onde o mercado
apresenta valorizagdo crescente devido ao crescimento imobilidrio e econémico local.
Portanto o imdvel avaliando apresenta moderada liquidez e velocidade de negociacao
moderada.

10. Indicagao dos métodos e procedimentos utilizados

Para a avaliacdo foi utilizado o Método Comparativo Direto De Dados De Mercado, previsto
no subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo de inferéncia estatistica, com
adocdo de modelo de regressao linear.

Na pesquisa efetuada no mercado local foram obtidos 50 elementos amostrais, dos quais 15
foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas
efetivas de casas na regido do imdvel avaliando, contemplando o periodo de 27/06/2024 e
28/06/2024. As informacgbes gerais sobre a pesquisa de dados efetuada encontram-se no
Anexo “B”.

Os calculos, homogeneiza¢des, modelos, equagdes, resultados, tratamentos estatisticos e
graficos estdao detalhados no Anexo “C”.

Apds os tratamentos, homogeneizacdes e testes estatisticos, foi desenvolvido modelo de

regressao, onde as seguintes variaveis mostraram-se consistentes e significativas:

Cédigo do antincio, Area térrea, Area construida, Dormitérios, Banheiros, Suites, Vagas de
garagem, Valor total.

10.1 Determinacdo do valor do imdvel urbano

Atributos do imoével avaliando:

AREA DORMITORIOS | BANHEIROS SUITES VAGAS DE
CONSTRUIDA | (quantitativo) | (quantitativo) | (quantitativo) GARAGEM
(Mm2) (quantitativo

250 230 2

AREA TERREA
(m?)
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Os limites do campo de arbitrio estdo fora dos limites do intervalo de confianca, portanto
adota-se como limites do campo de arbitrio o préprio intervalo de confianga, o Relatério
Estatistico - Regressao Linear se encontra no Anexo “C”.

Intervalo de valores admissiveis:

Minimo Maximo
RS 277.370,09 RS 304.436,82
Valor adotado: RS 290.903,45

Adotou-se o valor médio admissivel, pois este estd muito préximo do valor das amostras que
mais se assemelham ao imdvel avaliando.

11. Resultado da avaliagao

Findo os trabalhos de avaliagdo, fundamentados nos elementos e condi¢gdes constantes no
presente Laudo, elaborado segundo metodologia da norma técnica vigente (NBR 14.653),
com grau de fundamentacdo Il, e grau de precisao ll, é atribuido ao imdével em questdo, ja
em numeros redondos, o seguinte valor venal de mercado do lote com as benfeitorias:

RS 290.903,45 (Duzentos e noventa mil, novecentos e trés reais e quarenta e
cinco centavos.

Ressalta-se que os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez
do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imdveis, suas
caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta de iméveis assemelhados no mercado
imobiliario.
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12. Anexo “A” - Registro Fotografico do Imdvel Avaliado

Foto 1: Visdo aérea do imodvel avaliado

{TUTVTHT VT PSS 1T /0
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Fonte: Préprio Autor
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Fonte: Préprio Auto

Foto 2: Fachada do imdével
Fonte: Préprio Autor
Foto 3: Visdo da rua em frente ao imovel
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Fonte: Préprio Autor
Fonte: Préprio Autor

Foto 4: Visdao da rua em frente ao imovel
Foto 5: Visao da rua lateral
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s

frontal do imdéve

7

Fonte: Préprio Autor
Foto 7: Area

Foto 6: Corredor Iateral do imével
Fonte: Préprio Autor
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Foto 8: Garagem para duas vagas
Fonte: Préprio Auto

Foto 9: Corredor lateral do imovel
Fonte: Préprio Autor
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Fonte: Prébrio Autor
Foto 11:Copa
Fonte: Préprio Autor

Foto 10: Sala de estar
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do fundo

Foto 12: Cozinha
Fonte: Prépio Auto
Fonte: Préprio Autor

Foto 13: Area
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Foto 14: Area de servigo
Fonte: Préprio Autor
Foto 15: Dispensa

Fonte: Préprio Autor
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Fonte: Préprio Auto
Foto 17: Quarto 1
Fonte: Préprio Autor

Foto 16: Bgnheiro do fundo

LAUDO TECNICO PERICIAL

RITE JuBIEIAL

HUMBERTO SANTOS DE GRANDE

g
S
S
IS
g
S
®
v
BS]
<
N
5%
BS]
L
o
o
Q
S
S
<
-
A8
o
Q
D
=
S
&
Q
W
Q
3
c
O
W
Q
3
=
<
3
3
iy
xQ
<
=)
T




*D3SX||dZ 061p92 8 ZE00°'92°'8'¥T0Z L T-¥T6.00T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fdrenbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Iajuod ered
TE0SEYTOLZOY VM 0J8WNU 0 qos * ¥E:60 St ¥202/90/62 Wa 0pe|020j0.d ‘ojned OBS 8p opels3 Op BIASNL 8p [eungul 8 IANVYD 3d SO.LNVS O.LYIFNNH Jod sluswientip opeuisse ‘feuibuo op eidgd § ojuswndop 81s3

Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano
Pagina 17 de 24

Foto 18: Quarto 2
Fonte: Préprio Autor
Foto 19:Suite
Fonte: Préprio Autor
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Foto 20: Banheiro da suite
Fonte: Préprio Auto
Foto 21: Banheiro social
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13. Anexo “B” Amostras - Casas em Aracatuba (coleta 27/06/2024 e 28/06/2024)

TABELA AMOSTRAL IMOVEIS DA CIDADE DE ARAGATUBA - PERIODO DA COLETA (27/06/2024 e 28/06/2024)

cod:10184

120 178

190000

COD. 573

173 173

570000

cod:28431

65 125

198000

COD. 648

190 190

500000

COD. V08312

250

275000

COD. V64271

175 330

430000

COD. GNFOK9

95 270

230000

COD. V69542

194 480

350000

o |N|o (v w |-

COD. V00542

315

350000

=
o

COD. 446

130 198

360000

[N
[

COD. 182VSCR

115 250

200000

[
N

COD. V3077

119 150

399000

i
w

COD. 32929

90 165

300000

=
IS

COD. VSLOK9

150 250

350000

=
w

COD. V01481

217,64 330

450000

[N
@

TG-25160

150 250

690000

i
~

33166

155 270

450000

=
©

33188

142,16

350000

i
©

10184

120

190000

[N]
o

33180

146

250000

N
[y

33142

135,83

150000

N
N

32583

125 300

150000

N
w

32970

98 250

300000

N
IS

31768

101

150000

N
%]

33071

240,8 300

500000

N
[

33029

150 250

220000

N
~

31985

190 300

450000

N
[

33167

295,33 400

350000

N
©

32523

153 250

190000

w
o

32373

196 250

280000

w
s

420TBTR

218 300

348000

w
N

4356B0T

138,43

198000

w
w

2996900281

204 204

400000

w
B

2997190389

131,00 250

420.000,00

w
]

4103

156,00 250

270.000,00

w
[}

11003

126,00 300

300.000,00

w
~

72992

118,58 200

330.000,00

w
[+

90992

200,00 300

580.000,00

w
©

88892

152,00 300

220.000,00

N
o

28892

250,00 300

380.000,00

I
g

34892

101,10 162

220.000,00

S
N

4892

267,25 323,92

650.000,00

N
w

1892

223,42 320

550.000,00

FS
kN

89792

205,39 270

630.000,00

N
[

53792

56,00 125

230.000,00

N
)

41792

175,00 250

495.000,00

EN
~

9692

140,00 330

380.000,00

S
3

57692

283,95 450

470.000,00

N
©

66692

176,6 250

400000

[V
o

36692
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350000
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Anexo “C” Relatdrio Estatistico - Regressao linear - Imével Urbano

SisDEA Home - Modelagem de Dados

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

Data de referéncia:
sexta-feira, 28 de junho de 2024

Informagdes Complementares:

Varidveis e dados do modelo

Total de varidveis:

Variaweis utilizadas no modela

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

4} Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Coeficierte de correlagio:

0.5149055 / 009149055

Coeficiente de determinagio:

0.B370520

Fisher - Snedecor:

30.82

Significanciz co modelo (%)

001

5] Normalidade dos residuos:

Ilishi:mig'in dos residuns

Residuos situados entre -loe + 1o

Residuns situados entre -1,640 & + 1,640

Residuos situados entre -1,96z & + 1,962

B) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outiers:

% de outfers:
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5isDEA Hoeme - Modelagem de Dades

7l Anilise da variancia:

Fonte de variag3o

Soma dos
Ouadrados

Graus de
Liberdade

Quadrado
Medio

Enplicada

E5630633999.1
63

445153169995
82

N3io Explicada

1744525693341
70

Totz

107078933333,
333

8] Equagdo de regressao [ Fungdo estimativa (meda, mediana e meédia):

145402484451
4

I Valor total = +100046.0903 = 105782857 * Area terrea -36799. 50038 * Dormitorios

3] Testes de Hipoteses:

Variaveis

Area terrea

Dormitarios

WValor total

10) Correlagdes Parciais:

CorrelagBes parciais para Area térrea

Isoladas

Darmitarios

D.25

Walor total

085

Correlaches parciais para Dormitorios

Isoladas

Valor total

-0.07
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5isDEA Home - Modelagem de Dados

Tabela de Fundamentacdo - NBR 14653-2

Descricio

Grau

Grau

Caracterizagio do imowve
avalizndo

Completa quantoa
todas as variaveis
ainaliszdas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adogio de situagio
paradigma

Quantidade minima de
d:I:DIS- Ce mercaco,
efetivamente utilizados

6k+l), onde ke o
namerg de varidveis
independentes

4(k+l), onde ke o
nimero de variaveis
independentes

I [k+l), onde ke o
nimero de variaveis

independentes

Identificagio dos dados
de mercado

Zpresentacio de
informagbes relativas a
todos os dados =
wariaveis analisados na
modelzzem, com foto
& caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Apresentagio de
informagtes relativas a
todos oz dados =
variaveis analisados na
modelagem

Apresentagio de
informagoes relativas
aos dados & variaveis

efetivamente
utilizadas no modelo

Extrapolagio

N3o admitida

Admitida para apenas
uma variawel, desde
que: 3} as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando nio
sEjam superiores a
100% do limite
amastral superior,
nem inferiores &
metade do limite
amaostral inferior, b) o
valor estimado nio
ultrapasse 15% do
valor caloulado no
limite da fronteira
amostral, para &
referida variawel

Admitida, desde que
a) as medidas das
caracteristicas do

imovel avaliando nio

sejam superiores 3 100
% do limite amostral
superior, nem
inferiores @ metade do
imite amastra
inferior; bj o valor
estimado n3o
ultrapass= 30 % do
walor calculado no
imite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, &
em madulo

Mivel de significincia
|somatoric do walor das
duas cawdas) maximo
para a rejeigdo da
hipatese nula de cada
repressor (teste bicawdal)

30%

Mivel de significiincia
maximo admitido para a
rejeifio da hipotese nula

do medele atraves do

teste F de Snedecor
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

400.000

350 000

300 000

250.000

200.000

150.000

Grafico de Aderéncia - Regressdo Linear

150.000 200000 250000 300000 350000 400000

Obsarvado

Grafico de residuos - Regressdo Linear

Residuos Regrassao

oe

Residuos

200 000 250000 300000 350.000 400000
Valores estimados
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15. Termo de Encerramento

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo de avaliagdo, que é composto de
24 (vinte e quatro) folhas digitadas apenas no anverso, incluindo a presente, a primeira e a
ultima datada e assinada, e apresenta ainda os seguintes anexos:

Anexo “A” — Relatdrio fotografico do imdvel avaliando;

Anexo ”B” — Tabelas de dados amostrais;

Anexo “C” — Calculos e Graficos; Tabela demonstrativa da pontuagdo atingida para o grau de
fundamentacao.

Aracatuba/SP, 29 de junho de 2024.

Engéﬁ eiro i\)'N\ggle\Seguranga do Trabalho

5

Registrq no CREA-SP 5070123853
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