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LAUDO PERICIAL

Rafael André Silva, brasileiro casado, engenheiro, perito, nomeado nos autos da agao de
Execucéo de Titulo Extrajudicial, promovida por  Peter Bellotti contra José Mario Mambelli em curso
por esse Juizo e cartério do Primeiro Oficio de Justica Civel desta comarca, vem mui
respeitosamente apresentar o laudo de avaliagao, e dando por terminado os seus trabalhos solicita a
liberacao dos honorarios periciais, colocando-se, outrossim, a inteira disposi¢cao de Vossa Exceléncia

para quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

TERMOS EM QUE,
P. e E. DEFERIMENTO.

Jaboticabal, 12 de Mar¢o de 2024.

[

Rafael André Silva
Perito Judicial
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I. DO PERITO

LAUDUS AUDITORIAS, AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA LTDA, Pessoa Juridica de
Direito Privado, devidamente inscrita no CNPJ sob o n® 40.835.830/0001-53, IE: 391.172.390.118, com endereco
eletrénico: rafael@laudusengenharia.com, neste ato representada por seu Diretor e Responsavel Técnico
RAFAEL ANDRE SILVA, brasileiro, casado, Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranga do Trabalho,
devidamente inscrito no CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia sob o numero 50706552911,
Pés-Graduado em Auditoria, Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Po6s-Graduando em Patologia das
Construgbes, Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
IBAPE/SP sob o numero 2214, Membro da Academia da Patologia n° 830, Corretor de imdveis, devidamente
inscrito no CRECI/SP — Conselho Regional de Corretores de Iméveis sob os numeros 180.186 Pessoa Fisica e
32.395 Pessoa Juridica e CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliario sob o nimero 024.150, portador
da Carteira de Identidade n°® 40.049.355-X e do Cadastro de Pessoas Fisicas n°® 425.430.318-12, residente e
domiciliado na Rua Manoel Fraguas, n° 81, Bairro Conjunto Habitacional Margarida Raymundo Berchieri, CEP:
14.890-256, na cidade de Jaboticabal, Estado de Sdo Paulo, com contato pelo telefone celular +55 (16) 99199-

9158, e endereco eletronico rafael.consultoria.engenharia@gmail.com.

Inscrito na AJG - Assisténcia Judiciaria Gratuita, Defensoria Publica, vem mui respeitosamente a

presenga de Exmo. Sr. (?) Dr. (a) Juiz de Direito desta Comarca, requerer a juntada do Laudo Pericial aos autos

para fins de direito.

II. INTRODUCAO

O objetivo geral deste laudo visa fornecer elementos técnicos objetivos, racionais e logicos,
fundamentados em principios fisicos e matematicos aplicados a engenharia, como auxilio a apuragao da verdade
dos fatos. Desta forma, fornecer, ao Eminente Julgador, subsidios contundentes e esclarecedores de todas as

questdes relativas aos aspectos técnicos de Engenharia envolvidos na lide.

O objetivo especifico deste trabalho é a realizagdo da Pericia para avaliagdo do valor de mercado do
imovel objeto dos autos, conforme nomeacéo as folhas 713/714 dos autos, elaborar o presente laudo e responder

aos quesitos formulados pelas partes.

lIl.  PRINCIPIOS, PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

Este trabalho foi elaborado pelo engenheiro civil, Rafael André Silva, legalmente habilitado dentro das
exigéncias do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo (CREA-SP), em
consonancia com a Lei Federal n® 5194 de 24/12/1966 e com as Resolugdes n° 205, 218 e 345 do Conselho

Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA).
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O laudo apresenta todas as condigbes impostas pelo método empregado, que afetam as analises,
opinides e suas conclusdes; e para a edificacdo em estudo foi empregado o método mais recomendado, com
cuidadosa analise dos fatos e documentos recebidos. O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade

analisada e o laudo foi elaborado por si.

O perito assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabelecida em Leis, Codigos ou
regulamentos proprios. Os honorarios profissionais do perito ndo estdo, de qualquer forma, subordinados as

conclusdes deste laudo;

Nao foram efetuadas investigagcdes especificas no que concerne a defeito dos titulos, invasdes,
hipotecas, superposi¢cdes de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo deste trabalho. No Laudo de

apresentado presume-se que as dimensdes constantes das documentacdes oferecidas estdo corretas.

Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas informagoes
colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informacoes
prestadas por terceiros. E, partimos do principio de que toda documentagdo apresentada encontra-se com

informacgdes corretas.

Foram realizados questionamentos e inquiricdes aos presentes no dia da Pericia para melhor
compreensao dos fatos, conforme preconiza o Art. 429 do Cddigo de Processo Civil. Informagdes essas que

foram usadas como subsidio para a confec¢ao desse laudo.

IV. DO AGENDAMENTO E DOS PRESENTES

A vistoria nas dependéncias dos imoveis, sob Matricula n® 55.957, para realizagdo do Laudo Pericial foi
agendada para o dia 05 de Fevereiro de 2024, Segunda-Feira, as 14h00Omin, no enderego: Rua Moraes de
Barros, numero 02, Bairro Centro, CEP: 14.720-000, Municipio Taiuva, Estado de Sdo Paulo. Onde estava
presente o executado Sr. José Mario Mambelli, 0 qual informou n&o ter conhecimento do presente ato, e ndo
permitiu 0 acesso ao imével para realizagdo da vistoria e coleta das informagées, mantendo uma postura verbal
rispida e grosseira. Contudo, este signatario ja conhecendo o imdvel, pois atuou em outras pericias no imével, e

tendo visto pelo lado externo, pode realizar os trabalhos periciais.

Nesta etapa do trabalho buscou-se perceber e registrar as caracteristicas do local, bem como as

condi¢des do imovel e sua regido.

V. CRITERIOS ADOTADOS

A metodologia para realizagdo da pericia, em geral, consiste em etapas fundamentais sendo estas o

trabalho de campo, a investigagéo técnica e a fase conclusiva. A vistoria e analise do trabalho de campo podem e
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devem ser acompanhadas de investigagdes “/n /oco’, havendo a necessidade de serem complementadas com

calculo, pesquisas e outras fontes de informacao, para se alcancar a conclusao, com fundamentacao.

Ressalto que este laudo e todas as informagdes necessarias para sua elaboragao tem carater
confidencial, quaisquer informagdes adicionais e esclarecimentos posteriores, sé serdo fornecidos mediante
solicitagcao feita por escrito pelo interessado. O conteudo dos trabalhos técnicos apresentados é de inteira

responsabilidade de seu autor.

VI. CATEGORIA E CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Para a classificagdo do imovel objeto deste trabalho, considerou-se a forma de tributagdo, uso, e

localizagao:

Tributagdo?: Observando a lei n° 8.629 de 25 de fevereiro de 1993, que € a Lei da Desapropriagdo Rural,
dispondo sobre a regulamentagao dos dispositivos constitucionais relativos a reforma agraria, que estao previstas
no capitulo Il da Constituicdo Federal. No art. 4° ha um conceito do que é imdvel rural, justamente considerando
a destinagao do bem: Imdvel Rural — o prédio rustico de area continua, qualquer que seja a sua localizagéo, que

se destine ou possa se destinar a exploragao agricola, pecuaria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial.

O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana tem como
fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imoével por natureza ou por acessao fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio. Assim classificado quanto a tributagdo municipal

como: Imovel Urbano.

Uso e Ocupacgdo: Em vistoria “in /locd’, foi possivel identificar que o imoével € utilizado para fins

residenciais e que é ocupado pelos familiares do Executado.

Localizagdo: O imdvel objeto do presente laudo encontra-se localizado dentro das limitagcdes
dimensionais do municipio, mais especificamente dentro do perimetro urbano. O qual em seu entorno ha um

crescimento habitacional. Sendo o mesmo cadastrado pela prefeitura municipal como Imével Urbano.

O imével avaliando de acordo com os itens supra, classifica-se como sendo: Imével Residencial Urbano.

VIl. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHANCA

A regidao onde se localiza o imdvel vistoriado trata-se de regido predominantemente residencial

horizontal. Possuindo também, uso comercial, servigos e institucional.

1 . . . . . . .y ~
Para os imoveis rurais recolhe-se um tributo anual chamado: ITR - Imposto territorial rural. E o imével em questao recolhe

0 IPTU - Imposto predial e territorial urbano
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A Rua Moraes de Barros apresenta melhoramentos publicos essenciais, como: rede de agua potavel,
rede de esgoto, rede de aguas pluviais, coleta de lixo, iluminagdo publica, telefonia, cabo e internet,

pavimentacao asfaltica, dotada de calgamento lateral cimentado, guias e sarjetas, e arborizagao.

A dita rua possui baixo fluxo de circulagdo de veiculos, transporte publico municipal, fretados e
transporte particular. Classificada como sendo uma Via Urbana2: Local - caracterizada por intersegcdes em nivel
nao semaforizadas, destinada apenas ao acesso local ou a areas restritas, e transporte particular, possibilitando

o transito dentro das regides da cidade. Esta via da acesso a uma Estrada Municipal

O Cddigo de Transito Brasileiro classifica as vias Locais com velocidade aproximada de: 30 km/h.

Imagem 01 — Localizagao do Imével Avaliando.

5 Mofaes .de Bar

(o}

"Rua B
Rua A
)
Rua Julio Soares

R. Braulio de Oliveira

Fonte: Este Autor.

VIIl. CARACTERISTICAS FiSICAS E GEOMETRICAS IMOVEL

Imovel situado a Rua Moraes de Barros, Quadra “03”, Lote “02”, Bairro Centro, CEP: 14.720-000,
Municipio Taiuva, Estado de Sao Paulo. Inscrito na Prefeitura Municipal, pelo Cédigo Cadastrado sob n°® 5.250 e

no Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Jaboticabal-SP, pela Matricula n® 55.597.

2 - ~ . . N . ~ T . , .
Vias Urbanas: Sao as ruas, avenidas ou caminhos abertos a circulagao publica, situadas nas areas urbanas, caracterizado

principalmente por possuirem imoveis edificados.
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Terreno: Terreno denominado “02”, situado na Rua Moraes de Barros, lado par, na cidade e municipio de
Taiuva, comarca de Jaboticabal, tendo inicio a descricido deste perimetro no vértice 45B, distante 58,17 metros
do cruzamento com a Rua Julio Soares, situado na confrontagdo com o lote “1”; dai, segue com rumo 74° 44’ 24”
NW, numa distancia de 99,33 metros até o vértice 2A, confrontando pela direta do ponto 2A ao ponto 45B,
inicialmente com o lote “1”; dai, deflete a direita e segue com o rumo 40° 39’ 34” NE, numa distancia de 7,346
metros, até o vértice 3; dai, deflete a direita e segue com rumo 51° 23’ 51” NE, numa distancia de 7,797 metros,
até o vértice 4; dai, deflete a esquerda e segue com o rumo 38° 43’ 51” NE, numa distancia de 8,634 metros, até
o vértice 4A, confrontando pela direita do ponto 1A ao ponto 4A, com a Rua Moraes de Barros; dai, deflete a
esquerda e segue com rumo 74° 44’ 24” NW, numa distancia de 117,57 metros, até o vértice 44A, confrontando
pela direita do ponto 44A, com a Area desmembrada da Chacara Mambelli - Gleba B, propriedade de Sergio Luiz
Antonino (Matricula n® 33.643); dai, deflete a esquerda e segue com o rumo de 03° 04’ 45” SE, numa distancia de
20,95 metros, até o vértice 45, confrontando pela direita do ponto 44A ao ponto 45, inicialmente com parte do lote
9, da quadra 2, da Rua Braulio de Oliveira, no loteamento Jardim Santa Maria, propriedade de Seraphim Dourado
e Darcy Spina Dourado (matricula n° 45.250), e em seguida com o lote 8, da quadra 2, da Rua Braulio de
Oliveira, no loteamento Jardim Santa Maria, propriedade de Aparecido Donizette Keller (matricula n°® 45.249), e
finalmente com parte do lote 7, da quadra 2, da Rua Braulio de Oliveira, no loteamento Jardim Santa Maria,
propriedade de Seraphim Dourado e Darcy Spina Dourado (matricula n° 45.248); dai, deflete a esquerda e segue
com o rumo 10° 18 49” SE, numa distancia de 1,07 metros, até o vértice 45B, confrontando pela direita do ponto
45 ao ponto 45B, com parte do lote 7, da quadra 2, da Rua Braulio de Oliveira, no loteamento Jardim Santa
Maria, propriedade de Seraphim Dourado e Darcy Spina Dourado (matricula n® 45.248), chegando assim no inicio
da descricdo, encerrando uma area de 2.200,40 m? (dois mil e duzentos metros e quarenta centimetros
quadrados).

Area Non Aedificandi: Tem inicio na confrontacdo com a Area desmembrada da Chacara Mambelli —
Gleba B, propriedade de Sergio Luiz Antbnio (Matricula n® 33.643), distante 2,38 metros do vértice 44A; onde
mede 3,24 metros (trés metros e vinte e quatro centimetros); do lado direito mede 21,24 metros (vinte e um
metros e vinte e quatro centimetros), do lado esquerdo mede 21,24 metros (vinte € um metros e vinte e quatro
centimetros), e finalmente na linha dos fundos mede 3,24 metros (trés metros e vinte quatro centimetros),
confrontando com a area non Aedificandi do Lote 01 da Area desmembrada da Chacara Mambelli, perfazendo

uma area de 68,81 metros quadrados (sessenta e oito metros e oitenta e um centimetros quadrados).

Edificagdo: O aludido terreno ndo possui nenhuma edificagdo, sendo muros frontais, aos fundos e na
lateral direita. Atualmente o imoével (Terreno) é utilizado como pastagem, vez que sua camada vegetal superficial
é revestida por grama.

O imédvel possui topografia em declive de quem da rua olha para o imével, com um desnivel de
aproximadamente 9,00 metros do vértice 4A de confrontagao com a via publica até o vértice 44A de confrontagéo

com a Matricula 45.240.
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Imagem 02 — Croqui do Levantamento das area
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Fonte: Este Autor.
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IX. METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é selecionada em fungcdo da natureza do bem avaliado, da finalidade da
avaliacédo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. Sua escolha deve
ser justificada atendo-se ao estabelecido na NBR 14.653, com o objetivo de mostrar o comportamento do

mercado por meio de modelos que demonstrem racionalmente o convencimento do valor.

No processo de ajuste para a determinacao do valor de mercado foram obedecidos os ditames do IBAPE
- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ABNT — Associagao Brasileira de Normas

Técnicas. As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentagao e quanto a precisao:

A fundamentagédo é fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, levando em consideracao a

selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao é estabelecida quando é possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa
avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia

alcancada na coleta de dados, da metodologia e dos instrumentos utilizados.

O presente laudo sera elaborado de conformidade com os critérios apresentados pelas normas e

recomendacodes técnicas preconizadas pela engenharia de avaliagdes, a saber:

Comparativo Direto de Dados de Mercado — CDDM: Esse método se baseia em pesquisas de ofertas
elou transagdes de propriedades equiparaveis, localizadas na regido onde se encontra o bem avaliando,

observando no tratamento dos dados pesquisados e todos os procedimentos conforme ABNT NBR 14.653 -1 e Il

Inicialmente, realizamos uma vistoria no imodvel avaliando, levantando todas as caracteristicas e
melhoramentos existentes. Posteriormente, foram coletados elementos de referéncia, dados efetivamente
utilizados dos quais se registrou as suas caracteristicas e os atributos que pudessem influenciar na formagao do

valor do terreno em estudo. Os dados foram tratados através de regresséo linear, por estatistica inferencial.

O processo pelo qual se faz o estudo das multiplas variaveis que explicam o valor é a técnica da analise
de regressao. O suporte dessa metodologia esta na estatistica, especialmente na teoria das probabilidades e na
inferéncia. Os modelos desenvolvidos devem quantificar cientifica e probabilisticamente o valor dos imdveis e as
oscilagdes erraticas [DANTAS, 1987]. A analise de regressao consiste em estudar o comportamento de uma
variavel dependente em relagdo a outras independentes que sao responsaveis pela sua formagao. Relacionado

ao conceito de populagéo esta o conceito de amostra, conjunto de observacdes selecionadas de uma populagao.

Os dados serdo homogeneizados através do software especializado. Adotamos o INFER-v32-55 da Aria
Sistemas de Informatica Ltda, de inferéncia estatistica com regressdo multipla, e analise envoltéria de dados,

para determinacao de um modelo, representando o comportamento do mercado imobiliario em analise.
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A ABNT NBR 14653-2 faculta o campo de arbitrio do engenheiro de avaliagdes correspondente a semi-

amplitude de 15% em torno do pontual adotado, resultando nos valores unitarios e totais.

Ressaltamos que o “Campo de Arbitrio” nos modelos de regressdo, segundo a NBR 14653 — Parte 2
(item 8.2.1.5), podera ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagao do imoével, observadas durante o
processo avaliatério, ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por
inexisténcia de fatores de homogeneizagdo aplicaveis ou porque essas variaveis, estatisticamente, nao se

apresentaram significantes em modelos de regresséo.

Isso acontece para uma amplitude de até mais ou menos 15 % sejam suficientes para absorver as
influéncias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados. Quando o avaliando apresentar caracteristicas
préprias e diferentes das variaveis (caracteristicas) ndo observadas inicialmente para a avaliagdo do imovel o
avaliador podera usar uma margem ou arbitrio (justificado pela propria caracteristica), podendo condicionar uma
valorizagdo ou desvalorizagdo do bem, em torno da estimativa pontual utilizada na avaliagdo — conforme

parametros.

X. DO VALOR DO IMOVEL

Optaremos pela estimativa de tendéncia central.

Estima-se o valor unitario em = R$ 238,23m? (conforme memorial de calculo — Anexo)

O modelo utilizado foi:

[Resultado] = 256,75 + 72,867 /[Topografia] - 33,093 x [Fechamento]

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m? 217,26

Maximo: R$/m? 259,20

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regresséo Grau | de
extrapolagdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 2200,3999, teremos:

Valor de Mercado obtido = R$ 524.201,29
Valor de Mercado minimo = R$ 478.050,58
Valor de Mercado maximo = R$ 570.352,01

Ou, em numeros redondos:

R$ 524.000,00 (Quinhentos e vinte e quatro mil reais).
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Xl. DOS QUESITOS

A seguir tem-se os quesitos apresentados pelo executado, as fls. 717/718, e as respectivas respostas::

1. Queira o Sr. Perito descrever, pormenorizadamente, o imdvel objeto da presente agao, indicando suas
metragens, a localizagdo, topografia do terreno e demais caracteristicas que possam interessar ao
perfeito esclarecimento da causa;

Resposta: Respondido no presente laudo no item Caracteristicas Fisicas e Geométricas Imovel.

2. Queira o Sr. Perito informar qual o tipo de zona comercial, industrial, rural ou residencial, em que se situa
o imovel?

Resposta: Respondido no presente laudo no item Caracteristicas do Logradouro e Circunvizinhanga.

3. Queira o Senhor perito informar se o imével pode ser considerado como imovel rural?

Resposta: Respondido no presente laudo no item Categoria e Classificagdo do Imoével.

4. Queira o Senhor perito informar se o imoével pode ser considerado como imével residencial?
Resposta: Respondido no presente laudo no item Categoria e Classificagao do Imovel.

5. Queira o Senhor perito informar se na propriedade ha mais de uma construgdo/edificagdo imobiliaria,
indicando em pormenores se a finalidade de uso de cada é para fim exclusivo de moradia, bem como
esclarecendo quem sado os usuarios de tais dependéncias a titulo de ocupantes ou moradores.

Resposta: O referido imoével objeto da Matricula n°® 55.597, sendo o Lote “02” da Quadra “03”, ndo possui
edificagdes, sendo os muros aqui ja descritos.

6. Queira o Senhor perito informar qual o valor de mercado atual do imével?

Resposta: Respondido no presente laudo.

7. Queira o Senhor perito informar se o imoével encontra-se em boas condi¢cbes de uso?
Resposta: Sim, considerando que é um terreno.

8. Qual o critério adotado para avaliar os bens descritos nos autos?

Resposta: Metodologia ja& demonstrada no presente trabalho.

9. Queira o Sr. Perito prestar quaisquer outros esclarecimentos que entender Uteis e necessarios ao

julgamento da lide

Resposta: Nada mais tendo a acrescentar.

XIl. CONCLUSAO

Considerando a inspegao “in loco” e os resultados dos trabalhos técnicos, apds a verificagdo das
caracteristicas da amostra obtida, os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores

influenciaveis, entende este perito que o valor de mercado do imdvel avaliando a data da avaliagdo é R$
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524.000,00 (Quinhentos e vinte e quatro mil reais). O calculo da avaliagdo do imovel atingiu o Grau | de

Fundamentagao e Grau lll de Precisao, em conformidade com a NBR 14653-2 da ABNT.

Xill. TERMO DE RESPONSABILIDADE

Este laudo contém o resultado da pericia conforme nomeagéao, na data-base Marco de 2024.

O bem imovel foi laudado por profissional, sendo que, durante a realizagcao do trabalho, os mesmos
foram vistoriados fisicamente, no local provavel de localizagdo, conforme documentagdo apresentada,

objetivando verificar suas caracteristicas técnicas.

A Laudus Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia Ltda. € uma empresa especializada em
prestacao de servigos de Engenharia Diagndstica e de Avaliagdes, adotando critérios e métodos consagrados,
buscando o aprimoramento constante e a apreciagdo das normas técnicas vigentes, quando for possivel a

aplicagdo das mesmas no caso analisado.

Esta avaliagao procurou seguir, no que foi possivel, 0 enquadramento técnico para o caso, das normas

do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia, e da Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

Este Laudo foi elaborado com a finalidade especifica definida no tépico “INTRODUCAQ”. O uso para
outra finalidade, ou data-base diferente da especificada ou extracdo parcial de dados sem o texto completo, ndo

apresenta confiabilidade.

Nenhum membro da Laudus Engenharia, participante deste trabalho, tem atualmente ou planeja ter no

futuro interesse de qualquer espécie nos bens incluidos neste laudo.

A Laudus Engenharia ndo assume responsabilidade, por fatores fisicos, ambientais, econémicos e
legais, que possam afetar as opinides apresentadas neste laudo, que ocorram apds a data-base aqui

estabelecida.

A presente analise técnica foi baseada em documentos fornecidos pelos interessados. Os signatarios,
portanto, ndo assumem qualquer responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, além das implicitas no

exercicio de suas fungdes especificas no caso, estabelecidas em leis, cdédigos ou regulamentos préprios.

Deve ser bem ressaltado que todos os valores consignados neste laudo referem-se a valores a vista.
Também nao foram consideradas quaisquer dividas ou hipotecas que porventura onerem os bens avaliados. A

existéncia de tais fatos ndo foi levada a conhecimento dos signatarios.

Os valores expressos neste laudo, resultado da analise técnica realizada, ndo levam em consideragao
eventuais direitos de lavra de minerais que possam existir no subsolo dos iméveis estudados. A afericdo desses

valores nao é de competéncia profissional dos signatarios. Também, nao foram analisados eventuais projetos de
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desapropriagdo por 6rgaos publicos, aprovados ou em fase de aprovagao, para realizagao de obras de carater
publico. Essas andlises n&o fazem parte do escopo do presente laudo e n&o constam do tépico “INTRODUCAQ”

deste laudo.

O imével avaliando ndo foi analisado no tocante a legislagdo ambiental vigente, nos ambitos federal,
estadual ou municipal, e suas normatizagdes. Nao foram analisados, portanto, quaisquer tipos de restrigbes,

impactos, danos, 6nus, passivos etc., de carater ambiental, por nao serem objeto da presente analise técnica.

XIV. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar encerro este Laudo de Pericial com 13 folhas digitadas apenas no

anverso com seus anexos e relatério fotografico.

Este signatario encontra-se a inteira disposicdo deste Juizo para esclarecer quais querer questdes, que

se fizerem necessarias.

ATENGAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugédo nos casos legais cabiveis, vedando

sua copia ou qualquer forma de reproducdao que caracterize plagio ou represente utilizagdo dos direitos
exclusivos do autor, sendo que sua violagao acarretara as penalidades civis e/ou criminais previstas no art. 184

do Cédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

E o meu parecer. Todavia segue o crivo deste juiz (a).

Solicito a liberagédo do honorario pericial.

Jaboticabal, 12 de Marco de 2024.

‘Rafael André Silva
Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranga do Trabalho — CREA/SP 5070655291
P&s-Graduado em Auditorias, Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
P&s-Graduando em Patologia das Construgdes
Membro Titular do IBAPE/SP n° 2214

Corretor de Iméveis — CRECI/SP 180.186
Avaliador Imobiliario - CANI/COFECI 024150

Membro da Academia da Patologia n° 830

Perto Judicial TJISP 24241 e TIMG

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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RELATORIO FOTOGRAFICO
Imagem 01 — Fachada do Imével Avaliando.
rK: de 2024 14:15:35 BRT,

J""’aﬂ,
prve Festa Tailva 9

Supermercado 9
Dois Irmaos

Goaglen de Tailva 9

=
A

ACHPUBIICO, o0 - TaiuVaMaiy;

U1 U]
)
.

ENEV: de 2024 14:18
21,12124S
SP, 14720°0008BT2¢

pcal: BRI

BA5207AN.

Fonte: Acervo préprio deste autor.

XVI.

MEMORIAL DE CALCULO

Amostras

«Oferta»| Area

R$/m?

Topografia

Fechamento

Referencia

70.000,00( 250,00

280,00

Em nivel

[x]Com Muros

https://www.nosrallaimoveis.com.br/1724577-terreno-em-
taiuva-bairro-centro.html

64.000,00( 218,38

293,07

Declive 0~5%

[ 1Sem Muros

https://www.nosrallaimoveis.com.br/1724443-terreno-em-
taiuva-bairro-centro.html

80.000,00( 330,00

242,42

Declive 0~5%

[x]Com Muros

https://www.nosrallaimoveis.com.br/1723583-terreno-em-
taiuva-bairro-centro.html

85.000,00( 250,00

340,00

Em nivel

[ 1Sem Muros

https://www.facebook.com/p/Imobili%C3%A1 ria-
Tai%C3%BAva-
100063454158127/?paipv=0&eav=Afbrxub-
ZEdXzYDN6eQTOg6S2ndgPJ3bJIm2Am8Dk3jNoj-
HgiSiNbiVtU1n8mlJzgw& rdr

39.000,00( 160,00

243,75

Declive 0~5%

[ 1Sem Muros

https://www.facebook.com/p/Imobili%C3%A1ria-
Tai%C3%BAva-
100063454158127/?paipv=0&eav=Afbrxub-
ZEdXzYDN6eQTOg6S2ndgPJ3bJIm2Am8Dk3jNoj-
HgiSiNbiVtU1n8mIlJzgw& rdr

59.000,00( 184,50

319,78

Em nivel

[ 1Sem Muros

https://www.facebook.com/p/Imobili%C3%A1ria-
Tai%C3%BAva-
100063454158127/?paipv=0&eav=Afbrxub-
ZEdXzYDN6eQTOg6S2ndgPJ3bJIm2Am8Dk3jNoj-
HgiSiNbiVtU1n8mlJzgw& rdr
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https://sp.olx.com.br/regiao-de-ribeirao-
7 |55.000,00]{ 176,00 | 312,50 Em nivel [x]Com Muros preto/terrenos/terreno-taiuva-sp-
1202686667 ?lis=listing_1100

https://www.imoveisbraga.com.br/imovel/venda/terreno/tai

8 |45.000,00/ 160,00 | 281,25 | Declive 0~5% | []Sem Muros uva-sp/zona-rual/lotes-a-venda-em-taiuva---sp/453307

https://www.imoveisbraga.com.br/imovel/venda/terreno/tai

9 | 56:250,001 200,00 | 281,25 | Declive 0~5% | []Sem Muros uva-sp/zona-rual/lotes-a-venda-em-taiuva---sp/453307

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:
 Resultado: R$/m2. Equacao: [Oferta]-[Area]

Variaveis Independentes:

« Oferta: Valor de Oferta. (varidvel néo utilizada no modelo)

* Area: Area (m?).

* Topografia

Classificacdo: Em nivel = 1; Aclive = 2; Aclive acentuado = 3; Declive 0~5% = 4; Declive 5~10% = 5; Declive > 10% = 6;
» Fechamento: Muros.

Opgoes: Com Muros | Sem Muros

Estatisticas Basicas

N? de elementos da amostra :9
N? de variaveis independentes 2
N¢ de graus de liberdade 16

1

Desvio padrao da regressao 8,7719
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
Resultado 288,22 32,6538 11,33%
1/Topografia | 0,5833 0,3952 67,76%
Fechamento 0,33 0,5000 150,00%

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variaciio

(elementos da amostra)

Fechamerio

“ariav eis
TE @ajd|

0O 13 &F @ 3 & T 9 i 130 13 17 1|

Wariagdo (%)

Laudus Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia Ltda., CNPJ: 40.835.830/0001-53
Rua Manoel Fraguas, n° 81, Conj. Hab. Margarida Raymundo Berchieri, CEP: 14.890-256, Jaboticabal-SP
15

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL ANDRE SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2024 as 21:29 , sob o nimero WJAL24700153660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001024-27.2015.8.26.0291 e cddigo yVLWrulK.



LAUDUS

ENGENHARIA

fls. 754

Laudus Auditorias, Avaliacoes e Pericias de Engenharia Ltda.

CREA/SP 2308304

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor | Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio | Padrao | Minimo | Maximo total de variacao
Resultado 288,22 | 32,6538 242,42 340,00 97,58 11,3293
Topografia 2,6666 1,5811 1,0000 4,0000 3,0000 59,2927
Fechamento 0,3333 0,5000 0,0000 1,0000 1,0000 150,0000

Distribuicao das Variaveis nao Transformadas

Dispersao dos elementos

Coeficientes de Variaciio

(elementos da amostra)

Fechame o

Yariav eis

ZE @ajd|
Resultado

Dispersiio

(elementos da amostra)

----------------------------------------------

----------------

——————————————————————————————

----------------------------------------------

ZE @aj|

Armostragem

o i3 X b 53 & = 99 i 13 13 W 1|l
Yariagio (5) Armostragem
Dispersao em Torno da Média
Dispersio
(elementos da amostra)
Fam
[ : . p—
=] ! ' =
= ; : o
# ! : @
[ai] ' ' [}
o ; ' F3
PO - - -4 - - b - oo , --------------------------E---
ammm ; H
1 2 2 3 i ] El [ T g g a 10
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Tabela de valores estimados e observados

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 280,00 296,52 16,52 5,9012 %
2 293,07 274,97 -18,10 -6,1771 %
3 242,42 241,87 -0,55 -0,2255 %
4 340,00 329,62 -10,38 -3,0539 %
5 243,75 274,97 31,22 12,8068 %
6 319,78 329,62 9,84 3,0761 %
7 312,50 296,52 -15,98 -5,1125 %
8 281,25 274,97 -6,28 -2,2341 %
9 281,25 274,97 -6,28 -2,2341 %

A variacado (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.
As variacoes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser usadas como
elemento de comparacdo entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

Resultado

(elementos da amostra)

Yalor Estimado
ZE @daju|

21m

Im

21m

anm
00 00 215 TR0 0 25, T 2600 0 25,10 290, T30 0030 10 30285 O 30 3 0 30 M

“alor Observadn

Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

[Resultado] = 256,75 + 72,867 /[Topografia] - 33,093 x [Fechamento]

Modelo para a Variavel Dependente

[Resultado] = 256,75 + 72,867 /[Topografia] - 33,093 x [Fechamento]

Regressores do Modelo
Intervalo de confianca de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao | Minimo | Maximo
Topografia b1 =72,8666 17,6983 47,3853 98,3479
Fechamento | b2 =-33,0933 13,9917 | -53,2380 -12,9485
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Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagéo (r) .......... :0,8673
Valor t calculado .....cccoeevvvveeeeeeieeinnnnen. 14,267
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) ...: 0,7521
Coeficiente r2 ajustado .................... : 0,6695
Classificacdo: Correlagcao Forte
Tabela de Somatdrios
1 Resultado | Topografia | Fechamento
Resultado | 2594,0200 7,5619x10° 1587,7150 834,9200
Topografia 5,2500 1587,7150 4,3125 2,2500
Fechamento 3,0000 834,9200 2,2500 3,0000

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 6415,8754 2 3207,9377 9,103
Residual 2114,3183 6 352,3863
Total 8530,1938 8 1066,2742
F Calculado :9,103
F Tabelado :5,143 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 1,5%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
Correlacoes Parciais
Resultado | Topografia | Fechamento
Resultado 1,0000 0,7218 -0,2278
Topografia 0,7218 1,0000 0,3162
Fechamento -0,2278 0,3162 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Resultado Topografia Fechamento
Resultado © 2,555 -0,573
Topografia 2,555 © 0,816
Fechamento -0,573 0,816 0

Valor t tabelado (t critico): 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significAncia 30,00%) Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1342

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Topografia b1 4,340 0,5% | Sim
Fechamento b2 -2,493 47% | Sim
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Os coeficientes sao importantes na formacao do modelo.

Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%) Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5534

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Topografia b1 4,117 0,3%
Fechamento b2 -2,365 2,8%

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente [R$/m32].

ZE @aj|

N2 Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 280,0000 296,5233 -16,5233 -0,8802 -1,1259 273,0205
2 293,0700 274,9666 18,1033 0,9643 1,0935 327,7306
3 242,4200 241,8733 0,5466 0,0291 0,0436 0,2988
4 340,0000 329,6166 10,3833 0,5531 0,7075 107,8136
5 243,7500 274,9666 -31,2166 -1,6629 -1,8855 974,4802
6 319,7800 329,6166 -9,8366 -0,5240 -0,6703 96,7600
7 312,5000 296,5233 15,9766 0,8510 1,0887 255,2538
8 281,2500 274,9666 6,2833 0,3347 0,3795 39,4802
9 281,2500 274,9666 6,2833 0,3347 0,3795 39,4802
Residuos x Valor Estimado Grafico de Residuos Quadraticos
Residuos Residuos Quadraticos
(elementos da amostra) (elementos da amostra)
O N B TN T TR
: ! : : : E k :- E— g mm""!"":f """ 1---Iri' T T r
LT e e e A T A A S H S S A A
! ! 3 v 0T 7 ST S A PR S P P S S S
L R D oD EEE e RO DR R ARl e
: a! : b FE.1Ts - RROE R OO UR RN SR RS SN S R .
o {—! = : — oo : :
a e = I L Cot CEESPRI REN S R
i R TR R R e R R R LT EEECERRER  EEPURER R I S oo : -
[ [ T U U SO RO N T O S St S S R AR
& BN 3 e OO S S SO S A
1= 1 1 1 R e L [ R O Ty S 1 ' 1 1 1 7o ' 1
T T RIS oL N S S
B2 1 A R EE kR EEE R RN R . . I
; ) RS RS RN S NN SR K. S S S
B 11 1 R i e L T S E R S et B 3! o o
;50 i : '
L e e St el et S et St St H

INom 2B IENE 0 OEEAEE BEmm 3330

Resultado

Mg Finmm

NN 2RI 2EESE BN 33373 Mg FI0mm

Resultado

Este grafico deve ser usado para verificagao de homocedasticidade do modelo.

Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente [R$/m2].
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N2 Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
1 -27,0381 333,5115 -0,9047 -1,1573
2 23,2757 338,5900 0,9838 1,1155
3 1,2300 422,7292 0,0265 0,0398
4 16,9909 387,5792 0,5274 0,6746
5 -40,1357 172,2830 -2,3782 -2,6967
6 -16,0963 391,1967 -0,4973 -0,6361
7 26,1436 339,3260 0,8673 1,1094
8 8,0785 412,7116 0,3092 0,3507
9 8,0785 412,7116 0,3092 0,3507
Residuo x Residuo Deletado Residuos Deletados Normalizados
Residuo x Residuo Deletado rfi] x r[-i]
(elementos da amostra) (elementos da amostra)
155m—:r """ B Bl s 1"":7"' al T I"?'To’ um"E'"'E""!"'I""r"'E""!"'r"""'!"":'T'AI"
e N O S O S O 0 0 AP N S S O S B 0 8
A S S A T A A T 4
L Rt SR S EREE R (R e R A L TETT FE PRARR T T P ST
A S S A S S A S = A VA
o & ogm
\g @ é
o = E
E
i 200 0 0 0 5
-1.2%65

-8eE -0 -i3Am -£,1655

Residuo Deletado

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.

Residun Deletado Marmalizado

Residuos Deletados Studentizados

ti] ¥ t-i]

(elementos da amostra)

Residuo "Studentizado”

CE @dad]|

=2,15m

-1,83 07165

Residuo deletado "Studentizado”

oam

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.
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Estatistica dos Residuos

NUmero de elementos .............. 19
Graus de liberdade ................... '8
Valor MEdIo «....c.cveveueeeeereeenan. :-3,0839x10°'®
Variancia .......eeevveveveceieeeneennnn. :234,9242
Desvio padrao ........cccceeevueneennn. : 15,3272
Desvio MEdio .......evvvvvevenceennnn. : 12,7948
Variancia (nao tendenciosa) ...... : 352,3864
Desvio padrao (ndo tend.) ......... 18,7719
Valor minimo .......coevvvevvvvveeennns :-31,2166
Valor maximo .......ccceeevvvvnnnnnnn. : 18,1033
Amplitude .....ooooiiiiie : 49,3200
NUmero de classes .................. 14
Intervalo de classes ................. : 12,3300
Momentos Centrais
Momento central de 12 ordem :-3,0839x10°'®
Momento central de 22 ordem :234,9242
Momento central de 32 ordem . -2695,1271
Momento central de 42 ordem :-299,4585
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,7484 0 0
Curtose -3,0054 0 Indefinido
Intervalos de Classes
Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -31,2166 -18,8866 1 11,11 -31,2166
2 -18,8866 -6,5566 2 22,22 | -13,1800
3 -6,5566 5,7733 1 11,11 0,5466
4 5,7733 18,1033 5 55,56 11,4060

Histograma

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)

Frequéncia
CE @dad]|

Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amostra)

Frequéncia relativa (%)

CE @dad]|
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Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Qutliers

Critério de identificagao de outlier: Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacao de Outliers

" Outliers'™

(elementos da amostra)

Residuo Mormalizado
CE @daju]

Armostragem

Efeitos de cada Observacido na Regressao

F tabelado: 23,70 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
0,2689 | 0,3888 Sim
0,1138 | 0,2222 Sim

7,9505x10* | 0,5555 Sim
0,1061 | 0,3888 Sim
0,3386 | 0,2222 Sim
0,0953 | 0,3888 Sim
0,2514 | 0,3888 Sim
0,0137 | 0,2222 Sim
0,0137 | 0,2222 Sim

O ON|O(O|H(W|IN|=—

(*) A distancia de Cook corresponde a variacdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da
amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia da
observagéo para o conjunto das demais observacoes.
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?

(elementos da amostra)
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(Residuo normalizado)?

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
LZEE Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 88,89 %
-1,64; +1,64 89,9 % 88,89 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N2 Am. | Residuo | F(z2) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
5 -31,2166 | 0,0482 | 0,1111 0,0481 0,0629
1 -16,5233 | 0,1894 | 0,2222 0,0782 0,0328
6 -9,8366 0,300 | 0,3333 0,0779 0,0331
3 0,5466 0,512 | 0,4444 0,1782 0,0671
8 6,2833 0,631 | 0,5556 0,1866 0,0755
9 6,2833 0,631 | 0,6667 0,0755 0,0355
4 10,3833 0,710 | 0,7778 0,0432 0,0678
7 15,9766 0,803 | 0,8889 0,0248 0,0862
2 18,1033 0,833 | 1,0000 0,0563 0,1674

Maior diferenca obtida: 0,1866
Valor critico: 0,3880 (para o nivel

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, ndo se rejeita a hipotese de que os residuos

de significancia de 10 %)

possuam distribuicao normal (ndo se rejeita a hipotese nula).

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacao cuja distribuicao é desconhecida

como é o caso das avaliacées pelo método comparativo.

Laudus Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia Ltda., CNPJ: 40.835.830/0001-53
Rua Manoel Fraguas, n° 81, Conj. Hab. Margarida Raymundo Berchieri, CEP: 14.890-256, Jaboticabal-SP
23

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL ANDRE SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2024 as 21:29 , sob o nimero WJAL24700153660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001024-27.2015.8.26.0291 e codigo yVLWrulK.



LAUDUS

ENGENHARIA

fls. 762

Laudus Auditorias, Avaliacoes e Pericias de Engenharia Ltda.

CREA/SP 2308304

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)
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Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias ...............
Média da distribuicao de sinais ..
Desvio padrao .........ccceeveeeenneene

Limite inferior .... :-0,4082
Limite superior . :-1,2247

Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

6

13

.4
4,5

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :1,0000

Valor z (critico) ....ccceeevneeee. : 11,2817 (para o nivel de significancia de 10%)
Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média segue a

curva normal (curva de Gauss).
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Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)
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Autocorrelacio

Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 2,1529 (nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagéo positiva (DW < DL) :DL =0,95

Autocorrelagéo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagédo (DU < DW < 4-DU) DU = 1,54 4-DU =2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndao existe autocorrelagao.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau I.

A autocorrelacao (ou autorregressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser considerado.

Grafico de Autocorrelacao

Autocorrelagio
{(elermentos da amaostra)
16,5000 >
4
11,0000 ¥ g =
55000 # ’3
0,0000 *
g -5 5000 B =
% 11000 1 &
= 16,5000 . ™
-22 0000
-27 5000 50
-33,0000
-33,0000-22 0000-11,0000 0,0000 11 0000
Residua(j-1)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelacao.
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LAUDUS

ENGENHARIA

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

eArea ............. =2.200,40
* Topografia ..... = Declive 5~10%
* Fechamento . = Com Muros

Outras variaveis ndao usadas no modelo:

=777

Estima-se Resultado do Terreno = R$/m2 238,23

O modelo utilizado foi:

[Resultado] = 256,75 + 72,867 /[Topografia] - 33,093 x [Fechamento]

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 217,26
Maximo: R$/m2 259,20

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressédo Grau | de
extrapolacao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m2 2200,3999, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 524.201,29
Valor de Mercado minimo = R$ 478.050,58
Valor de Mercado maximo = R$ 570.352,01

Avaliacao da Extrapolacao

De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau |, as extrapolagdes podem ser admitidas com algumas
limitacoes.

» Extrapolagéo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:

De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau |, até 999 caracteristicas do objeto sob avaliacdo podem
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restricoes:

* Até 100,0% acima do limite amostral superior.
* Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

Caracteristica Limite Limite Variacao da caracteristica
. Valor no ponto X =
do objeto amostral amostral O do objeto em relagao
i o . de avaliagao - .
sob avaliacao inferior superior aos limites amostrais
. . Declive Declive o) i . .
Topografia Em nivel 0~5% 5~10% 25% acima do lim. superior
Fechamento Sem Muros Com Muros Com Muros | Dentro dos limites amostrais
Caracteristica do objeto sob avaliagcao Aprovada
Topografia Aprovada
Fechamento Aprovada
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Os parametros de extrapolacao das caracteristicas do objeto sob avaliagao foram atendidos.

1 caracteristica do objeto sob avaliacdo extrapolou os limites amostrais dentro dos limites de extrapolagao
permitidos em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, € permitido que até 999 caracteristicas do objeto sob avaliagao
extrapolem os limites amostrais, portanto as extrapolagdes das caracteristicas do objeto sob avaliagcdo atendem
aos parametros selecionados.

» Extrapolagéo do valor estimado em relacdo aos limites amostrais da variavel dependente:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolagao para o valor estimado:

* Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 408,00
* Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 290,90

Variavel Limite Limite _ Vgriagéo do i
dependente gmo_stral amosltral Valor estimado valor esfumado em rele}gao
inferior superior aos limites amostrais
Resultado Declive > 10% | Declive > 10% | Declive > 10% Dentro dos limites
Variavel dependente Aprovado
Resultado Aprovado

De acordo com NBR 14653-2 Regressédo Grau |, é admitida uma variagdo do valor estimado de até 20,0%
acima do limite amostral superior e de até 20,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado é menor que o limite amostral superior e € 1,7% inferior ao limite amostral inferior, dentro da
extrapolacdo permitida para o limite inferior, portanto dentro dos limites de extrapolacéo permitidos.

» Extrapolagao do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variaveis independentes:

Sao admitidas extrapolagdes do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do valor
estimado no ponto de avaliagéo.

* Valor estimado no ponto de avaliagdo: 238,23
* Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 476,46
* Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das varidveis independentes: 0,00

Valor estimado | Valor estimado . o
. o e Maior variagéo
Variavel no limite no limite ~
independente amostral amostral em :jelagaol.ao~ Aprovada
inferior superior ponto de avaliacao
Topografia 296,52 241,87 | 24,4% acima do lim. superior Aprovada
Fechamento 271,32 238,23 | 13,8% acima do lim. superior Aprovada

E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor estimado
no ponto de avaliagao.
Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagbes admitidas.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] ) Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Topografia 228,46 248,00 19,54 8,20 %
Fechamento 224,80 251,66 26,86 11,27 %
E(Resultado) 204,02 272,44 68,42 28,72 %
Valor estimado 217,26 259,20 41,95 17,61 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Laudus Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia Ltda., CNPJ: 40.835.830/0001-53
Rua Manoel Fraguas, n° 81, Conj. Hab. Margarida Raymundo Berchieri, CEP: 14.890-256, Jaboticabal-SP
28

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL ANDRE SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2024 as 21:29 , sob o nimero WJAL24700153660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001024-27.2015.8.26.0291 e codigo yVLWrulK.



LAUDUS

ENGENHARIA

fls. 767

Laudus Auditorias, Avaliacoes e Pericias de Engenharia Ltda.
CREA/SP 2308304

Variacao da Funcao Estimativa

Variagao da variavel dependente (Resultado) em fungdo das varidveis independentes, tomada no ponto de

estimativa.
Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Topografia -2,9146 | -0,0611%
Fechamento -33,0933 | -0,1389%

(*) derivada parcial da variavel dependente em funcdo das independentes.

(**) variagao percentual da variavel dependente correspondente a uma variacao de 1% na variavel independente.
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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
12 VARA CIVEL DA COMARCA DE JABOTICABAL - SP

N° do Processo Digital: 1001024-27.2015.8.26.0291

LAUDO PERICIAL - COMPLEMENTAR

Rafael André Silva, brasileiro casado, engenheiro, perito, nomeado nos autos da agao de
Execucao de Titulo Extrajudicial, promovida por Peter Bellotti contra José Mario
Mambelli em curso por esse Juizo e cartério do Primeiro Oficio de Justiga Civel desta comarca,
vem mui respeitosamente apresentar o laudo de avaliacdo complementar, e dando por terminado
os seus trabalhos solicita a liberagédo dos honorarios periciais, colocando-se, outrossim, a inteira

disposicao de Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

TERMOS EM QUE,
P. e E. DEFERIMENTO.

Jaboticabal, 25 de Abril de 2024.

Rafael André Silva

Perito Judicial
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I. DO PERITO

LAUDUS AUDITORIAS, AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA LTDA, Pessoa Juridica de
Direito Privado, devidamente inscrita no CNPJ sob o n° 40.835.830/0001-53, IE: 391.172.390.118, com
endereco eletrénico: rafael@laudusengenharia.com, neste ato representada por seu Diretor e Responsavel
Técnico RAFAEL ANDRE SILVA, brasileiro, casado, Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranca do
Trabalho, devidamente inscrito no CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia sob o niimero
50706552911, Poés-Graduado em Auditoria, Avaliacées e Pericias de Engenharia, Pos-Graduando em
Patologia das Construgdes, Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao0 Paulo IBAPE/SP sob o niimero 2214, Membro da Academia da Patologia n° 830, Corretor de imoveis,
devidamente inscrito no CRECI/SP — Conselho Regional de Corretores de Imdveis sob os numeros 180.186
Pessoa Fisica e 32.395 Pessoa Juridica e CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliario sob o numero
024.150, portador da Carteira de Identidade n° 40.049.355-X e do Cadastro de Pessoas Fisicas n°
425.430.318-12, residente e domiciliado na Rua Manoel Fraguas, n°® 81, Bairro Conjunto Habitacional
Margarida Raymundo Berchieri, CEP: 14.890-256, na cidade de Jaboticabal, Estado de Sdo Paulo, com
contato pelo telefone celular +55 (16) 99199-9158, e endereco eletrénico

rafael.consultoria.engenharia@gmail.com.

Inscrito na AJG - Assisténcia Judiciaria Gratuita, Defensoria Publica, vem mui respeitosamente a
presenca de Exmo. Sr. (°) Dr. (a) Juiz de Direito desta Comarca, requerer a juntada do Laudo Pericial

Complementar aos autos para fins de direito.

II. INTRODUCAO

O objetivo deste trabalho é apresentacao de esclarecimento sobre o Laudo Pericial do imovel objeto
dos autos, conforme r. Despacho a folha 808 dos autos, com auxilio a apuragao da verdade dos fatos. Desta
forma, fornecer, ao Eminente Julgador, subsidios contundentes e esclarecedores de todas as questdes

relativas aos aspectos técnicos de Engenharia envolvidos na lide.

lll. DOS APONTAMENTOS DO LAUDO PERICIAL

Os pontos controversos, ou que levaram a parte requerente apresentar discordancia e apontamentos
sobre o laudo pericial juntado as folhas 739/767, é o que se transcreve a baixo conforme Peticdo as folhas
T774/777 dos autos.

1. IMPEDIMENTO DE REALIZAGAO DE VISTORIA E CONSTATAGAO NO IMOVEL

Embora o I. Expert tenha elaborado o laudo, o mesmo foi confeccionado com base em

dados obtidos anteriormente, os quais podem ter sofrido alteracées ao longo do tempo, sendo
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de extrema importancia, que o perito adentre ao imével pra fins de constatacdo da sua real
situacao, inclusive para fotografar o mesmo para eventuais interessados na arrematagao do

imovel, havendo, neste momento, apenas uma fotografia do muro do imovel. (Grifei)

2. NAO CONCORDANCIA DA METODOLOGIA UTILIZADA E DO VALOR AVALIATORIO

Conforme se verifica no Laudo Pericial de fls.739/767, a metodologia aplicada pelo
perito judicial esta baseada em valores de ofertas encontradas em sitios de internet, ofertas

estas que estdao no mercado ha mais de anos e nao foram objetos de negadcios efetivos.

As amostras utilizadas nao possuem o distanciamento, metragem e caracteristicas
do imovel avaliado, ndo ha nem mesmo o endereco dos imdveis (amostras), para que

pudesse comparar a distancia do imével avaliado.

Como sabido, o municipio de Taiuva é de pequeno porte, com populagédo aproximada de
6000 pessoas, com inumeros loteamentos recentemente lancados e com baixa procura por
imodveis diante da falta de poder aquisitivo da populacédo em geral, havendo grande oferta de

lotes/terrenos com baixa demanda.

Para cumprir o seu mister a contento, deve o l. Perito judicial buscar amostras de
imoveis que foram efetivamente vendidos, que se localizem na mesma regido e com as

mesmas caracteristicas do imovel avaliado.

Conforme se verifica nas amostras acostadas ao Laudo Pericial, nenhuma delas se
trata de terreno/lote com a metragem aproximada e com caracteristicas de chacara urbana,

como no caso dos autos.

Importante pontuar também, que conforme o proprio perito informou (fl. 745, dltimo
paragrafo), o imovel avaliado conta com um desnivel de aproximadamente 9,00 metros, ou
seja, enorme quantidade de terra tera que ser colocada no imovel para nivelar o mesmo,

enquanto as amostras utilizadas nao apresentam desnivel.

Além disso, os sites utilizados dizem respeito a imobiliarias que sequer possuem
escritorios e/ou corretores na cidade de Taiuva, ou seja, ndo conhecem as peculiaridades
do mercado local, apenas publicando as ofertas dos proprietarios, sem qualquer

responsabilidade com o real valor daqueles iméveis.

Para encontrar o real valor de mercado do imovel, deve o |. perito efetuar o levantamento
dos negocios efetivamente realizados juntamente com corretores e imobiliarias localizadas
no municipio de Taiuva, ndo bastando, data maxima vénia, se utilizar de amostras obtidas

na internet.
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Ao se utilizar de informacoes obtidas diretamente com as imobiliarias e corretores do
municipio, restara verificado que o valor do metro quadrado do imovel avaliado se encontra

bem abaixo do valor estampado no Laudo Pericial de fls. 739/767. (Grifei)

3. DO REAL VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

No intuito de demonstrar que o valor real do imével avaliando se encontra muito
abaixo do valor encontrado pelo I. Perito Judicial, estes EXEQUENTES apresentam neste
momento, o LAUDO TECNICO AVALIATORIO anexo, elaborado pelo Prof. Dr. CELSO ANTONIO
JARDIM — CREA n. 178.856/D.

Referido laudo foi elaborado com base em informacgdes fornecidas por corretores
sediados na cidade de Taiuva, cujos nomes e telefones de contato encontram-se a fl. 12 do
laudo técnico, podendo o I. Perito Judicial entrar em contato diretamente com os mesmos para

confirmar tais informacdes.

Ademais, conforme se verifica no anexo |, o Prof. Dr. Celso Jardim, utilizou-se como
amostras comparativas, dois imoveis (amostra 1 e 3) com caracteristicas semelhantes ao imével
avaliando (terreno/chécara urbana) e localizados a 200 e 350 metros do imoével avaliando, cujos

negocios foram concretizados respectivamente, pelo valor de R$ 76,60 m2 e R$ 85,00 m2.

No mais, embora tenha se utilizado de outros imoveis menores, tais imdveis encontram-
se proximos ao imovel avaliando, espelhando o valor do m2 naquela regiao, diferentemente
das amostras utilizadas no Laudo Pericial de fls. 739/767, que ndo se tem como precisar se

encontram préxima ou diametralmente oposto ao imdvel avaliando.

Assim, utilizando-se do METODO COMPARATIVO DIRETO, cujos calculos encontram-
se no anexo I, do Laudo Avaliatorio anexo, o imovel penhorado nos autos possui o valor real de
mercado de R$ 295.185,00, equivalente a R$ 134,15 por m2, ndo se admitindo valor superior

a esse.

DOS ESCLARECIMENTOS

Este signatario vem respeitosamente perante a presenca de Exmo. Sr. (°) Dr. (a) Juiz de Direito desta

Comarca, expor o que se segue.

Os trabalhos foram realizados com estreita observancia as Normas Técnicas da ABNT, bem como do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias — IBAPE o qual este subscritor € membro titular, e que nao foi

questionada em nenhum ponto da impugnacao a metodologia técnica nem mesmo os calculos realizados.
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1. IMPEDIMENTO DE REALIZAGAO DE VISTORIA E CONSTATAGAO NO IMOVEL

Nas alegacdes transcritas e grifadas anteriormente, pede-se que seja realizada nova vistoria no
imével, para que seja contado a real situagcdo do imovel, pois segundo o questionamento, os dados obtidos
anteriormente, podem ter sofrido alteragbes ao longo do tempo. Entretanto, pelo que foi possivel ver ainda
gue da face externa do imdvel, onde ha cerca de arame, as caracteristicas se mantem as mesmas, este fato

pode ser comprovado também pelas imagens atualizadas do Google Earth Pro em vista superior.

H4 que se destacar que foi juntado aos autos um Laudo Técnico Avaliatério, no qual o nobre
profissional informa na pagina 04 que “O terreno foi vistoriado para verificagdo e avaliagdo” e nas paginas 8 e
9 do referido documento diz sobre a “Situagdo atual constatado durante a vistoria’. E, em nenhum momento
questionou-se sobre disparidade entra as caracteristicas, situagao, area, benfeitorias, etc. Deste modo
entente este signatario, ser dispensavel nova vistoria no imovel objeto da pericia, salvo melhor julgamento

deste Juizo, e coloca-se a disposicéao.

2. NAO CONCORDANCIA DA METODOLOGIA UTILIZADA E DO VALOR AVALIATORIO

No exposto acima, o requerente manifesta discordancia & “metodologia aplicada”, no entanto ao
discorrer sobre tal, fica claro que a discordancia é sobre a as amostras utilizadas e nédo sobre a metodologia
empregada na avaliacdo do laudo pericial. E, a despeito deste tema, vem respeitosamente expor seu
esclarecimento e mencionar a referida base técnica, a ABNT NBR 14.653-1 Avaliagdo de Bens -

Procedimentos Gerais:

“E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados

de mercado, com atributos comparaveis aos dos bem avaliando.”

“As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel e

identificadas.”

Este signatario, tentando no que possivel atender a este item, realizou a coleta de dados no mercado
através dos recursos disponiveis os quais sdo: sites de imobiliarias, anuncios de venda em redes sociais, e
site de Marketplace. De outro modo, afirmar que as amostras coletadas por este signatario no mercado séo
simplesmente de anuncios os quais ndo possuem “qualquer responsabilidade com o real valor daqueles
imoveis” € um tanto quando, ineficaz pois para esta questdo existe a fiscalizacdo e regulamentacéo do
Conselho Regional de Corretores de Imdveis, o qual este subscritor também é membro. Em outras palavras,
dizer que as amostras nao representam o mercado, sendo que foram utilizadas 09 amostras no referido
célculo ndo deve prosperar. Alias, o trabalho do avaliador € coletar amostras e tratar as amostras, e se

houver alguma discrepancia no calculo, tal amostra nao sera utilizada.

Argumentou-se que também, que as amostras utilizadas ndo possuem descricdo

qualitativa/quantitativa, ou seja, distancias e enderecos, contudo basta realizar a simples visualizagao no site
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de fonte das amostras, e por qual razdo seria preponderante a utilizagédo do regressor “Distancia’, uma vez
que o mesmo argumentante relata que o “municipio de Taiuva é de pequeno porte”, ou seja, ndo distancia

expressiva do suposto polo valorizante.

Em terceiro lugar, busca-se esclarecimentos sobre o fato deste perito ter utilizado amostras de
terrenos/lotes urbanos e a discrepancia da metragem. Para este ponto, ha que destacar que o referido
imével como dito no laudo pericial, trata-se de um imovel urbano, localizado dentro do perimetro urbano, com
aplicacao de imposto urbano, razédo pelo qual utilizou-se de amostras de imdveis urbanos (terrenos/lote). E,
para que o modelo estatistico obtivesse enquadramento minimo, utilizou-se no memorial de calculo a variavel

independente: Area.

Sobre o questionamento acerca do perfil topogréafico do lote/terreno, deve-se lembrar que ainda que
haja desnivel em relagédo ao logradouro, aterra-lo para que esteja ao mesmo nivel da via publica ndo é a
Unica solucéo, tendo em vista que ha serviddo de passagem no imoével. E, tratando-se de um imdvel com uma
extensdo expressiva, considerando a possibilidade de desdobro/desmembramento, e localizado em meio

urbano, a topografia ndo se mostra ser um fator de inviabilidade para qualquer que seja a projecéao.

Por fim, no que diz respeito as amostras, manifestou-se oposicao ao laudo pericial, para que seja
utilizada amostras efetivamente transacionadas. E, cita-se duas escrituras publicas de um imovel com area
total de 4.631,90m?, vendido por R$ 100.000,00, e outro com éarea total de 218,38m2, vendido por R$ 6.000,00.
O que parece um tanto quanto suspeito o valor registrado na escritura, pois ndo se vé amostras de venda
neste valor de seis mil reais no mercado, nem mesmo no calculo realizado no Laudo Técnico Avaliatorio

juntado nos autos.

3. DO REAL VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Diante do que se pleiteia, que “o imdvel penhorado nos autos possui o valor real de mercado de R$
295.185,00, equivalente a R$ 134,15 por m? ndo se admitindo valor superior a esse”, ndo deve ser
considerado. Uma vez que realizado unilateralmente afim de se obter valor inferior ao apurado no laudo

pericial.

Outrossim, o trabalho apresentado e realizado pelo Prof. Dr. Celso Jardim, utiliza-se do mesmo
método do Laudo Pericial, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, contudo realizou-se o
tratamento por Fatores, enquanto que o laudo pericial utilizou o tratamento Cientifico, com compreenséao
distinta sobre o enquadramento e classificagdo do avaliando. Destaca-se que o nobre colega, utilizou-se
ainda de amostras que possuem edificagdes, e ndo apenas terreno e ndo aplicando nenhum fator para
corregdo, o que corrobora para distor¢do dos valores, sendo que o avaliando é apenas um lote sem

edificagobes.

Outrossim, este signatario tras a luz que o trabalho juntado nos autos, nédo apresenta

enquadramento de Fundamentacao e Preciséo, ndo atendendo a ABNT NBR 14.653-2, dentre outros pontos.
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V. CONCLUSAO

Considerando os resultados dos trabalhos técnicos, apds ter apresentado esclarecimentos aos
guestionamentos apresentados quanto ao Laudo Pericial, entende este perito avaliador que o valor de
mercado & data da avaliacdo ¢ de R$ 524.000,00 (Quinhentos e vinte e quatro mil reais), o mesmo valor ja
apresentado anteriormente no laudo pericial e demonstrado sua metodologia e meméria de calculo. E o meu

parecer, mantenho o resultado dos valores, salvo melhor julgamento.

VI. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar encerro este Laudo de Pericial Complementar com 08 folhas
digitadas apenas no anverso. Este signatario encontra-se a inteira disposicdo deste Juizo para esclarecer

quais querer questoes, que se fizerem necessarias.
E o meu parecer. Todavia segue o crivo deste juiz (a).

Solicito a liberacdo do honorario pericial.

Jaboticabal, 25 de Abril de 2024.

‘Rafael André Silva
Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranca do Trabalho — CREA/SP 5070655291

Pos-Graduado em Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
Pos-Graduando em Patologia das Construcdes
Membro Titular do IBAPE/SP n° 2214
Corretor de Imdveis — CRECI/SP 180.186
Avaliador Imobiliario — CANI/COFECI 024150
Membro da Academia da Patologia n® 830
Perto Judicial TISP 24241 e TIMG

Certificado pelo IBAPE Nacional com Nivel “A” em Engenharia de Avaliagées

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
12 VARA CIVEL DA COMARCA DE JABOTICABAL - SP

N° do Processo Digital: 1001024-27.2015.8.26.0291

LAUDO PERICIAL COMPLEMENTAR
(ESCLARECIMENTOS FINAIS)

Rafael André Silva, brasileiro casado, engenheiro, perito, nomeado nos autos da agao de
Execucao de Titulo Extrajudicial, promovida por Peter Bellotti contra José Mario Mambelli em
curso por esse Juizo e cartério do Primeiro Oficio de Justica Civel desta comarca, vem mui
respeitosamente apresentar esclarecimentos quanto ao laudo pericial, e dando por terminado os
seus trabalhos solicita a liberacao dos honorarios periciais, colocando-se, outrossim, a inteira

disposicao de Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

TERMOS EM QUE,
P. e E. DEFERIMENTO.

Jaboticabal, 28 de Agosto de 2024.

Rafael André Silva

Perito Judicial
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I. DO PERITO

LAUDUS AUDITORIAS, AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA LTDA, Pessoa Juridica de
Direito Privado, devidamente inscrita no CNPJ sob o n° 40.835.830/0001-53, IE: 391.172.390.118, com
endereco eletrénico: rafael@laudusengenharia.com, neste ato representada por seu Diretor e Responsavel
Técnico RAFAEL ANDRE SILVA, brasileiro, casado, Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranca do
Trabalho, devidamente inscrito no CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia sob o niimero
50706552911, Poés-Graduado em Auditoria, Avaliacées e Pericias de Engenharia, Pos-Graduando em
Patologia das Construgdes, Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao0 Paulo IBAPE/SP sob o niimero 2214, Membro da Academia da Patologia n° 830, Corretor de imoveis,
devidamente inscrito no CRECI/SP — Conselho Regional de Corretores de Imdveis sob os numeros 180.186
Pessoa Fisica e 32.395 Pessoa Juridica e CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliario sob o numero
024.150, portador da Carteira de Identidade n° 40.049.355-X e do Cadastro de Pessoas Fisicas n°
425.430.318-12, residente e domiciliado na Rua Manoel Fraguas, n°® 81, Bairro Conjunto Habitacional
Margarida Raymundo Berchieri, CEP: 14.890-256, na cidade de Jaboticabal, Estado de Sdo Paulo, com
contato pelo telefone celular +55 (16) 99199-9158, e endereco eletrénico

rafael.consultoria.engenharia@gmail.com.

Inscrito na AJG - Assisténcia Judiciaria Gratuita, Defensoria Publica, vem mui respeitosamente a
presenca de Exmo. Sr. (°) Dr. (a) Juiz de Direito desta Comarca, requerer a juntada do Laudo Pericial

Complementar aos autos para fins de direito.

II. INTRODUCAO

O objetivo deste trabalho é apresentacao de esclarecimento sobre o Laudo Pericial do imovel objeto
dos autos, conforme r. Despacho a folha 832 dos autos, com auxilio a apuragao da verdade dos fatos. Desta
forma, fornecer, ao Eminente Julgador, subsidios contundentes e esclarecedores de todas as questdes

relativas aos aspectos técnicos de Engenharia envolvidos na lide.

lll. DOS ESCLARECIMENTOS

Considerando a discordancia do exequente em relacdo ao laudo pericial, conforme manifestacao de
fls. 827/831, foi determinado que este signatario retornasse ao imoével, a fim de avaliar também aparte

interna.

Atendendo ao r. Despacho (fls. 832), foi realizado o agendamento (fls. 840) e por conseguinte a
respectiva vistoria no imoével, no dia 26 de agosto de 2024, Segunda-Feira, as 16h20min, onde estava
presente apenas o executado Sr. José Mario Mambelli, o qual franqueou o acesso ao imovel e acompanhou

este subscritor.
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Tendo em vista que a finalidade precipua da presente pericia consiste em determinar o valor de
mercado do imovel de matricula sob o numero 55.957, do Cartério de Registro de Imdveis de Jaboticabal —
SP, entende este signatario ja ter apresentado o valor do imovel, e declara que na face interna do imovel, nao

ha edificacbes conforme se vé o relatdrio fotografico.

IV. CONCLUSAO

Considerando os resultados dos trabalhos técnicos, ap6s ter apresentado esclarecimentos aos
guestionamentos apresentados quanto ao Laudo Pericial, entende este perito avaliador que o valor de
mercado & data da avaliacao ¢ de R$ 524.000,00 (Quinhentos e vinte e quatro mil reais), o mesmo valor ja

apresentado anteriormente no laudo pericial e demonstrado sua metodologia e meméria de calculo.

E o meu parecer, mantenho o resultado dos valores, salvo melhor julgamento.

V. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar encerro este Laudo de Pericial Complementar com 04 folhas
digitadas apenas no anverso, e seu relatério fotografico. Este signatario encontra-se a inteira disposicdo

deste Juizo para esclarecer quais querer questoes, que se fizerem necessarias.
E o meu parecer. Todavia segue o crivo deste juiz (a).

Solicito a liberacéo do honorario pericial.

Jaboticabal, 28 de Agosto de 2024.

‘Rafael André Silva
Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranca do Trabalho — CREA/SP 5070655291

Certificado pelo IBAPE Nacional com Nivel “A” em Engenharia de Avaliagdes
Pos-Graduado em Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
Po6s-Graduando em Patologia das Construgdes
Membro Titular do IBAPE/SP n° 2214
Corretor de Iméveis — CRECI/SP 180.186
Avaliador Imobiliario — CANI/COFECI 024150
Membro da Academia da Patologia n® 830
Perto Judicial TJSP 24241 e TIMG

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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VI. RELATORIO FOTOGRAFICO

Local Imével Avaliando. Local Imével Avaliando.

Fonte Acervo Préprio deste Autor Fonte Acervo Préprio deste Autor
Figura 01 Figura 02

Local Imével Avaliando. Local Imével Avaliando.

Fonte Acervo Préprio deste Autor Fonte Acervo Préprio deste Autor
Figura 03 Figura 04

Local Imével Avaliando. Local Imével Avaliando.

Fonte Acervo Préprio deste Autor Fonte Acervo Préprio deste Autor

Figura 05

Figura 06
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