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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE
VOTUPORANGA. SP.

Processo Digital n°: 1001177-37.2017.8.26.0664

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Liquidagao / Cumprimento /
Execugao

Exequente: Gabrielly Luz Moreira e outro

Executado: José Aparecido de Jesus Moreira

MADALENA J. DOS SANTOS REGANIN;
CREA.SP. 060.122296-7, Perita Judicial designada nos autos de AGAO
DE EXECUCAO DE ALIMENTOS -  Processo:
1001177.37.2017.8.26.0664 - que GABRIELLY LUZ MOREIRA, por
sua representante legal, promove contra JOSE APARECIDO DE
JESUS MOREIRA, no feito que flui por este E. Juizo e Cartorio
Judicial, tendo concluido os trabalhos periciais que lhe foram
confiados, respeitosamente, vem a presenca de V. Exa., requerer a
juntada do incluso LAUDO PERICIAL, para os fins de direito. Esta
perita permanece a disposicao das partes e deste Juizo para
quaisquer outros esclarecimentos necessarios. Requer-se
seja LIBERADA a verba honoraria, como de costume.

Nestes termos,

Pede deferimento.
Votuporanga, 16 de setembro de 2024
Madalena J. dos Santos Reganin
Perita Judicial
CREA.SP. 060.122296-7
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COMARCA DE VOTUPORANGA
12 VARA JUDICIAL

1° CARTORIO DE JUSTICA

LAUDO PERICIAL
DE
AVALIAGCAO

AGAO DE EXECUGAO DE ALIMENTOS

Processo n° 1001177.37.2017.8.26.066

Exequente:

GABRIELLY LUZ MOREIRA

Executado:

JOSE APARECIDO DE JESUS MOREIRA
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LAUDO DE AVALIAGCAO

Data da Vistoria: 29.07.2024 - 10:00 horas

Exequente: GABRIELLY LUZ MOREIRA
MARIA CELIADA LUZ
Endereco: Rua Cadete, 2.208, Jardim Santos Dumont
Municipio: VOTUPORANGA - SP
Comarca : VOTUPORANGA -SP

Requerido: JOSE APARECIDO DE JESUS MOREIRA
Endereco: Rua Vitério Cavaleri, n° 1783, Sao Joao
Comarca : VOTUPORANGA -SP

IMOVEL : Rua Vitorio Cavaleri, n°® 1783, Sao Joao
Comarca : VOTUPORANGA - SP - Matricula: 25.113 - SRI
VOTUPORANGA.SP

1. DO OBJETO

Direitos que o executado POSSUI
SOBRE UM IMOVEL URBANO, constituido de um lote de terreno
medindo nove (9) metros de frente, oito metros e oitenta centi-
metros (8,80) nos fundos, por quinze metros e oitenta centime-
tros (15,80) de cada lado, iguais a 140,62 metros quadrados. Cons-
tituida da parte do antigo lote um (1), da quadra (4), atual CADAS-
TRO SO 11 13 13 05, situado a rua Vitorino Cavaleri, lado impar,
no bairro “Sao Joao”, nesta cidade, distrito, municipio e comarca
de Votuporanga, confrontando pela frente com a Rua Vitério
Cavaleri, pelo lado direito com o lote SO 11 13 13 05-A (também
parte do antigo lote 1, quadra 4), pelo lado esquerdo com o lote
10 e pelos fundos como o lote 2; imével esse distante 27,00
metros da esquina da Rua das violetas, onde se encontra
edificada uma CASA RESIDENCIAL com 115,50m? de area
construida.

2. DOS OBJETIVOS DA PERICIA

Realizagcdao do levantamento
cadastral e avaliagdo do imovel descrito na Matricula n° 25113 ,
em conformidade com a Norma Brasileira de Avaliagées - NBR
14653 da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Tecnicas.

fls. 844
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3. DA PROVA PERICIAL

A avaliagao judicial foi designada
pelo E. Juizo da 12 Vara Civel da Comarca de Votuporanga através
do r. despacho de fls. com a finalidade de avaliar o imovel definido
na matricula referida no item anterior.

4. DO AGENDAMENTO DA VISTORIA TECNICA

Os trabalhos periciais foram
agendados para ter inicio as 10:00 horas do dia 29 de Julho de 2.024,
com a realizagcao da vistoria e inspegao tecnica nos imoveis
penhorados.

5. DAREALIZAGAODAVISTORIA e
INSPEGAO TECNICA

No dia e hora agendados realizamos
avistoria tecnica com o acompanhamento de pessoa que identificou-
se como um dos proprietarios do imovel, LUCIANO CESAR DE
JESUS MOREIRA, irmao do executado

6. DAMETODOLOGIA DE AVALIAGAO

Os trabalhos periciais foram
realizados através de elementos comparativos de mercado, grau de
precisado e fundamentacao “1” (um), com base na NBR 14653 - Norma
Brasileira da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Tecnicas e
utilizacao de metodologia cientifica de “inferencia estatistica”.
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7. DO TITULO DOMINIAL

OFiciaL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE VOTUPORANGA - SP
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8. LOCALIZAGAO - FOTO SATELITE
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9. VISTORIA TECNICA

CASARESIDENCIAL, 115,50m? - Lote: 05, Quadra 13 - Cadastro SO 11 13 13 05 (antigo Lote
01 da Quadra 4 - area do terreno: 140,62 m? - Rua Vitorio Cavaleri, 1783 - Bairro Sao Joao
- Votuporanga.SP

Trata-se de UMA CASA
RESIDENCIAL localizada em bairro periférico, zona sul, edificada em
alvenaria de tijolos e coberta com telhas de fibrocimento na parte
frontal e telhas ceramicas em parte do imovel. O piso é ceramico
em todos os ambientes, de formato, padrao, cores e dimensodes
diversificadas.

A casa de moradia possui 1 (uma)
sala, piso ceramico e forro em PVC; 1 (uma) cozinha sem forro e piso
ceramico; 3 (tres) dormitorios, sendo um de piso ceramico com forro
em PVC; um com piso ceramico, forro em PVC com banheiro de piso
ceramico e forro em PVC e, outro, com piso ceramico, sem forro, com
banheiro de piso ceramico e forro em madeira; um corredor interno
fechado, piso ceramico; uma gragem com piso ceramico e forro em
fibrocimento, area construida de 115,50m?.

As esquadrias externas sao
metalicas, enquanto que, as portas e batentes internos sao em
maderia.

Nao constatamos existencia de
areas permeaveis no terreno. As instagoes elétricas, padrao
monofasico e hidrosanitarias da casa de moradia sao embuitidas.

Verificamos que o imovel
encontra-se desocupado, porém, limpo e conservado.

Constatamos que, tecnicamente,
nao obstante de acabamento bastante modesto, a casa de moradia
encontra-se bom estado de conservacgao.

madalenareganin@hotmail.com - tel.17. 997834077 ricardoreganin@hotmail.com - tel. 17. 997384004

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MADALENA JACINTA DOS SANTOS REGANIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2024 as 10:58 , sob 0 nimero WVTP24701080519

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001177-37.2017.8.26.0664 e codigo piTxCcZW.



PERICIAS TECNICAS E AVALIACOES DE ENGENHARIA fls. 850
Madalena J. Santos Reganin - Perita Judicial Ricardo Leandro Reganin - Perito Judicial
Engenheira Civil, Ambiental e de Seguranga do Trabalho Engenheiro Civil, Ambiental e Médico Veterinario
Patologia e anomalias em edificagbes - Avaliagdo de Imoveis Avaliagao de Imoveis - Grafoscopia e documentoscopia
CREA.SP - 060.122.296-7 CREA.SP . 5071004661-- CRMV. SP 16745

10.

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

CASA RESIDENCIAL, 115,50m? - Lote: 05, Quadra 13 - Cadastro SO 11 13
13 05 (antigo Lote 01 da Quadra 4 - area do terreno: 140,62 m? - Rua
Vitorio Cavaleri, 1783 - Bairro Sao Joao - Votuporanga.SP
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11. HISTORICO DO IMOVEL

ASPECTOS FiSICOS - INFRA ESTRUTURA - IMOVEL URBANO

CASA RESIDENCIAL, 115,50m? - Lote: 05, Quadra 13 - Cadastro SO 11 13 13 05 (antigo Lote 01 da
Quadra 4 - area do terreno: 140,62 m? - Rua Vitorio Cavaleri, 1783 - Bairro Sao Joao -

Votuporanga.SP

11.1- RELEVO PREDOMINANTE - NATUREZA E TIPO PREDOMINANTE
DE SOLO - Atopografia do imovel, objeto da avaliacdo é plana AO NIVEL DO
GREIDE. Solo do tipo argisolo, latosolo vermelho, apto a edificagdes de qualquer
especie.

11.2- OCUPAGAO EXISTENTE - TENDENCIA DE MODIFICAGAO A
CURTO E MEDIO PRAZO - CONDIGOES AMBIENTAIS - O terreno possui
140,62m? de area, com uma casa residencial de 115,50m?, ocupando 82,14%
do terreno, com 2 (dois) corredores laterais, o que ndo mais permite ampliagoes,
no sentido horizontal.

11.3- AGUA e ESGOTO - ENERGIA ELETRICA - A agua é obtida através da
rede de fornecimento da SAEV - Autarquia Municipal. A rede domiciliar de
esgoto esta ligada ao emissario que segue a lagoa de tratamento do municipio;
A energia elétrica é fornecida pela concessionaria Elektro Redes S/a - Padrao
bifasico.

11.4- GUIAS E SARJETAS - PASSEIO PUBLICO - ASFALTO - DIVISAS - A
area possui 0 beneficios de guias e sarjetas e area de passeio publico, leito
carrocavel da Rua Vitorio Cavaleri, na sede do municipio de Votuporanga, servida
de solo asfaltico.

11.5- DISTANCIAS - VIAS DE ACESSO - CONSERVAGAO DAS RUAS - O
imével encontra-se localizado na zona urbana, regido sul, consideravelmente
distante do centro comercial da séde do municipio.  Via de acesso ao imével
€ a RuaVitorio Cavaleria, dotada de solo asfaltico e bem conservada. (o]
imovel dista cerca de 2.100 metros em linha reta e 2.500 metros em trajeto
seguindo pelas vias publicas, do centro comercial do municipio.

11.6- TRANSPORTE COLETIVO - TELEFONIA - Aarea onde encontra-se
localizado o imovel, objeto da pericia, € servida pelo sistema de transporte coletivo
municipal. A area onde esta localizado o imovel, encontra-se servida pelo
sistema de telefonia movel. Sinais de transmisséao e recepcao de telefonia
celular de todas as operadoras sio captados com perfei¢cao no local.

11.7- DA FUNDAGAO - Sistema de estrutura por brocas

11.8. DO ESTADO GERAL DO IMOVEL - O imovel encontra-se em bom
estado de conservagao.
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12. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

Laudo de Avaliagao Simplificado, com Precisao |
e Grau de fundamentagao I.

12.1. Método Comparativo de dados de Mercado - O levantamento de
dados tem como objetivo a obtengao de uma amostra representativa para explicar
o comportamento do mercado no qual o imdével avaliando esteja inserido e
constitui a base do processo avaliatorio. Foram realizadas investigagdes ao
mercado imobiliario, com coleta de dados e informacdes confiaveis em
negociacdes realizadas e ofertadas, com suas principais caracteristicas
econdmicas, fisicas e de localizagao, visando comparar ambos, obtendo como
resultante, um valor mais justo para o mercado atual do imével na sede do
Municipio e Comarca de Votuporanga,SP.

12.2 Pressupostos - Observamos as condi¢des estabelecidas pelas
Normas de avaliagdo ABNT NBR 14653-2:2004, do IBAPE, CREA, e CONFEA,
buscando caracterizar o objetivo e invidualiza-lo formalmente, complementando
as informagdes com dados gerais do mercado imobiliario.

12.3. Vistoria - Realizamos minuciosa vistoria pessoal no imovel, objeto deste
trabalho pericial, buscando aquilatar suas condi¢des técnicas de uso e habitacao,
localizacao, estado de conservacao, infra-estrutura, vias de acesso e beneficios
publicos.

12.4. Coleta de dados - Aapropriagao do real valor de mercado, para o imével
avaliando, exigiu inicialmente, a elaboracdo de pesquisa de ocorréncias de
mercado, relativos a ofertas e transagdes reais de imdveis similares, situados
nas regides de influéncia. Assim, na coleta de dados para compor a amostra do
mercado, foram desenvolvidos contatos junto a imobiliarias, administradoras de
imoveis, corretores autbnomos e anuncios classificados, desprezando-se
informacdes incompletas e/ou inconsistentes (sem data; localizagao imprecisa,
etc.). Aos dados coletados, agregaram-se outros eventos disponiveis no banco
de dados da empresa. O resultado final desta etapa contabilizou informagdes
para o segmento de mercado, permitindo o estudo matematico-estatistico.

12.5. Diagnéstico de Mercado - Analisamos o comportamento do mercado
imobiliario, constatando o volume de ofertas, transacdes mais recentes, volume
e velocidade de vendas no mesmo loteamento e outros.

12.6. Estudo Estatistico - Foi desenvolvido modelo estatistico baseado na
amostra colhida, possibilitando a estimacao de valor médio de comercializagcao
para o imével em estudo e um intervalo de confiancga para a estimativa. Aamostra
apresenta elementos analisados segundo diversos atributos de influéncia nos
valores, estando descritas, nos anexos deste relatério, tanto as variaveis
estudadas como os resultados estatisticos mais significativos.
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13. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
ANALISE TECNICA

A aplicacdo do modelo inferido ao imoével
objeto da pericia, exige a adequacgao de seus atributos intrinsecos e extrinsecos
as caracteristicas numéricas estudadas na amostra. Conforme Relatério de
Simulagao de Valor mostrado nos anexos deste trabalho, a substituicao destes
atributos no modelo explicitado fornece a estimativa de valor unitario para o imoével
avaliando, bem como intervalo de confianga para a estimativa, calculado com
base na distribuicdo “t” de Student.

O valor unitario adotado como representativo,
resultou de analise criteriosa da situacdo do mercado pesquisado, principalmente
no que se refere a sua regularidade, indicando que o valor médio do intervalo
estimado representa o valor de mercado para o imovelemestudo. P a r a
avaliacdo do imoével, objeto deste trabalho pericial levamos, ainda, em
consideracao outros relevantes aspectos, tais como, a distancia do imovel, do
centro comercial e bancario, estado de conservagao e, o poder aquisitivo, na
atualidade, além de outros.

IMOVEL - A casa de moradia possui 1 (uma)
sala,, piso ceramico e forro em PVC; 1 (uma) cozinha sem forro e piso ceramico;
3 (tres) dormitorios, sendo um de piso ceramico com forro em PVC; um com
piso ceramico, forro em PVC com banheiro de piso ceramico e forroem PVC e,
outro, com piso ceramico, sem forro, com banheiro de piso ceramico e forro
em madeira; um corredor interno fechado, piso cerdmico; uma gragem com
piso ceramico e forro em fibrocimento, area construida de 115,50m?2. As linhas
arquitetonicas s&o antigas, a pintura é antiga, necessitando manutengao e o
piso ceramico ostenta uma diversidade muito grande de padrdes. A construcéo
encontra-se ao nivel do greide, rebocada interna e externamente. O terreno
encontra-se todo murado, nos fundos, laterais e parte da frente, complementada
por uma grade.

DO MERCADO IMOBILIARIO

Em linhas gerais, o mercado imobiliario
na regido de Votuporanga encontra-se estavel e sem perspectivas. Na séde
da Comarca existem centenas de imoveis residenciais e comerciais, tanto
disponibilizados a venda, quanto para locacdo. As empresas imobiliarias estao
repletas de ofertas, o que pode ser, facilmente, examinado na midia da rede mundial
de computadores. Movimentado pela lei da oferta e procura, nos dias atuais
impera a oferta. Casas de moradia que ostentam o conhecido “padrao
popular” encontram maior dificuldade no mercado em operacdes de venda,
motivado pelo grande numero de loteamentos existentes na sede do municipio e
Comarca de Votuporanga.
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14. DADOS COMPARATIVOS NO MERCADO

. Editar Dadcs
= | % = | B B| v || St Fechat | Cancelar
4 | Dadow|  End Obesivazio | Ares immand Ams conel] Damittnas | Santsos | Valor Tobl|
= 2 Thinga Diaz {17) 93725 757 170,00 30.81 20 2 1B0.000.00
d Baing Festani Biszal {17199 %5163 12000 E8.00 20 1/ 120000.00
] Bt Pargue Guaiam Biesol 171951 95163 18500 3200 10 1 150000000
4 Elaiiin 550 Josa Bissal 17) 95195163 170,00 120,00 10 2 15000000
5 Baine 530 Joao Biszal 1739195163 177.00 7a.00 20 2 200.000.00
b Baing 580 Joan Bissof 171391965163 13500 10400 20 2 Za0000.00
7 Bainn 550 Joao Imoh Padwoeda 17 32333% 22399 8.5 a0 1 1200000.00
] Bann 555 Josa Imob Petera 17391183208 32000 1E0.00 0 2 260.000,00
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15. METODOLOGIA DE CALCULO
INFERENCIA ESTATISTICA

CASARESIDENCIAL, 115,50m? - Lote: 05, Quadra 13 - Cadastro SO 11 13 13 05 (antigo
Lote 01 da Quadra 4 - area do terreno: 140,62 m? - Rua Vitorio Cavaleri, 1783 - Bairro

Sao Joao - Votuporanga.SP

Data de referéncia:
16/09/2024 13:04:29

Informacdes complementares:

Identificador: S000001

Enderego: Rua Vitorio Cavaleri, 1783 - Bairro Sdo Joao - Votuporanga.SP
Complemento:

Municipio: Votuporanga UF: SP

Dados do imdvel avaliado:

. Area terreno140,62

. Area construida 115,50
. Dormitérios 3,0

. Sanitarios 1

Valores da Moda para 80 % de confianca

. Valor Total Médio: 148.407,73
. Valor Total Minimo: 126.468,11
. Valor Total Maximo: 179.557,22

Precisdo: Grau II

Valor Total =1 / ( -1,7945425e-07 +0,0002441058 * 1/Areaterreno +0,00035350476 * 1/
Areaconstruida +1,1058007e-06 *Dormitdrios +-1,1963269e-06 *Sanitarios )

VALOR DE AVALIAGAO DO IMOVEL - Matricula: 25.113 - - SRI - Votuporanga

a) CONSIDERANDO A LOCALIZAGAO, DIMENSOES,
PLANIMETRIA E EDIFICAGOES NO TERRENO e, ESTADO DE CONSERVAGAO
CALCULAMOS AO IMOVEL O VALOR MEDIO DE: ...........cccecerineenes R$ 148.400,00

(cento e quarenta e oito mil e quatrocentos reais)
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16. GRAFICOS
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17. CONCLUSAO TECNICA

Com a utilizagdo de metodologia
cientifica - inferencia estatistica, Grau de Fundamentacao 1- Norma
Brasileira de Avaliagées: 14653 da ABNT - Associagao Brasileira de
Normas Tecnicas, dados comparativos de mercado, CONCLUIMOS
QUE:

a) UM IMOVEL URBANO,
constituido de um lote de terreno medindo nove (9) metros de frente,
oito metros e oitenta centimetros (8,80) nos fundos, por quinze metros
e oitenta centimetros (15,80) de cada lado, iguais a 140,62 metros
quadrados. Constituida da parte do antigo lote um (1), da quadra (4),
atual CADASTRO SO 11 13 13 05, situado a rua Vitorino Cavaleri, lado
impar, no bairro “Sao Joao”, nesta cidade, distrito, municipio e
comarca de Votuporanga, confrontando pela frente com a Rua Vitério
Cavaleri, pelo lado direito com o lote SO 11 13 13 05-A (também parte
do antigo lote 1, quadra 4), pelo lado esquerdo com o lote 10 e pelos
fundos como o lote 2; imoével esse distante 27,00 metros da esquina
da Rua das violetas, onde se encontra edificada uma CASA
RESIDENCIAL com 115,50m? de area construida., objeto da Matricula
n° 25,113, do SRI de Votuporanga, esta avaliada por
....................................................................................................... R$ 148.400,00

(cento e quarenta e oito mil e quatrocentos reais)

NOTA TECNICA - Muito embora
tenha sido objeto de inventario, o imovel encontra-se até a presente
data em nome de Sebastiao Moreira, razao pela qual, ndo ha como se
definir o percentual cabente ao executado na partilha.
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18- QUESITOS DA AUTORA

1) Queira o Sr. Perito detalhar a localizagao, caracteristica da regidao do imével
a ser avaliado e a valorizagao da localizagao, levando em consideragao as
questdo, como seguran¢a, poluicdo, movimentagao, vizinhanga, locomocg¢ao,
escolas, centros comerciais, proximidade do centro, etc.

R. Vide concluséao tecnica

2) Qual tempo de construgcao do imével?

R. A idade aparente é superiora 15 anos

3) Senhor Perito descreva detalhadamente o imével e qual é a area
objetivamente construida.

R. Vide item *“vistoria tecnica”
4) O imével encontra-se em boas condi¢ées de uso?
R. Sim

5) Informe o Sr. Perito se o imével sofreu algum melhoramento em virtude de
obras (benfeitorias) ou desenvolvimento da regiao?

R. Nao.

6) Queira o Senhor perito informar quais as caracteristicas do logradouro do
imovel.

R. Zona sul, regiao periférica de Votuporanga

7) Queira o Senhor perito informar o prego de venda das casas no bairro e na
regidao em que o imovel esta localizado e/ou o pre¢co médio do metro quadrado.

R. A avaliagéo foi realizada com relagdo ao imovel designado como penhorado nos
autos.

8) Queira informar qual o valor de mercado atual do imével?
R. Vide concluséao tecnica

9) Informe o Sr. Perito se o imével, sob o ponto de vista comercial, podem ser
considerado de alto padrao?

R. Trata-se de um imovel residencial com padrdo normal de construgéo.
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10) Queira o Senhor perito informar qual o valor de aluguel atualizado do
imével?

R. O valor médio é de R$ 700,00 para locagdo

11) Queira informar se existe facil locomo¢ao de transporte publico para o
centro da cidade e demais bairros ?

R. Sim

12) A regido onde esta localizado o imével é segura ou considerada perigosa,
em termos de seguranca e criminalidade?

R. O quesito formulado néo é de ordem tecnica

13) A localizagao do imoével, sera levada em conta para apreciar o valor do
bem?

R. Sim

14) Queira o Senhor perito prestar quaisquer outros esclarecimentos que
entender necessarios para lide.

R. S&o os constantes do trabalho pericial

15) Esclare¢a o Sr. Perito, minuciosamente, a forma e método utilizado para a
realizagao da pericia.

R. NBR 14653 - ABNT
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Votuporanga, 16 de setembro de 2024

MADALENA J. SANTOS REGANIN
PERITA JUDICIAL

ENGENHEIRA CIVIL - ENGENHEIRA DE SEGURANCA DO TRABALHO - AUDITORA AMBIENTAL
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