REGINALDO VENDRAMINI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO JUDICIAL
Crea 5069789021 Conpej n.° 02.00.1748

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DO 2° OFICIO JUDICIAL
DA COMARCA DE VARZEA PAULISTA - SP

Processo n.2 1000859-76.2020.8.26.0655

Reginaldo Vendramini, Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado nos
presentes autos da acdo de usucapido interposta por Diane Itz Seegerer Leibholz em face de
Antonio Carlos da Silva, vem, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, apresentar o

Laudo Pericial de Avaliacdo de Iméveis com 28 laudas.

No mais, requer a expedi¢do de oficio a Defensoria Publica do estado de

Sao Paulo para liberagdo dos honorarios periciais.

Termos em que

Pede deferimento

Jundiai, 29 de abril de 2021.

Reginaldo Vendramini

Perito Judicial
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 2* VARA
JUDICIAL DA COMARCA DE VARZEA PAULISTA/SP

1 - ABERTURA

Processo n° 1000859-76.2020.8.26.0655
Classe — Assunto:  Carta Precatéria
Requerente: Diane Itz Seegerer Leibholz
Requerido: Antonio Carlos da Silva

2 — OBJETIVO DA PERICIA

A presente pericia tem por finalidade apresentar o Parecer técnico sobre o

Valor de venda de um imével, objeto do processo acima descrito.

3 —EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

No decurso de seus trabalhos, o infra-signatario lancou mao de Trenas de
medicdes, computadores e maquina fotografica. Assim como a execucao de trabalhos
xerograficos e fotogréficos, que neste Laudo acompanham, dele fazendo parte integrante,

destinados a ilustrar e documentar a pronunciacdo técnica.
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4 — ORIENTACAO DOS TRABALHOS

Consoante os procedimentos técnicos preconizados para as pericias do

género, foram adotadas as seguintes medidas:

a) Diligéncia ao local da pericia para as devidas verificagdes e medicdes;

b) Pesquisas na regido de amostras compativeis com o imével avaliado;

c) Levantamento junto a Prefeitura Municipal de Vérzea Paulista, os dados
necessdrios para a devida avaliagdo.

d) Elaboracdo do Laudo Pericial;

e) Execucdo das ilustracdes fotogrificas que acompanham o Laudo;

f) Montagem de quadros fotograficos que ilustram o parecer;

g) Parecer final do presente LAUDO.

5 — INFORMACOES DA PERICIA

Em diligéncia ao local determinado para a realizagdo da pericia
determinada, foi constatado que no imdvel existe duas residéncias, uma residéncia

principal a frente do lote e uma edicula aos fundos.

A residéncia principal a frente do lote, possui 02 dormitdrios, copa,
cozinha, banheiro social, drea de servigo interna, toda edificag@o possui piso frio ceramico
sem rodapés, toda cobertura em laje de concreto armado, foi constatado no ato da Pericia
pontos de umidade em todo o imdvel, principalmente nas partes debaixo das paredes, e

no teto da drea de servigo.
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Nas fotos acima, pode se confirmar as umidades citadas.

Na edicula aos fundos possui 03 comodos, sendo 01 dormitério, sala,
cozinha e banheiro social. Todo acabamento em piso frio ceramico e laje de concreto

armado.

O imovel possui um quintal cimentado rustico em bom estado a frente do
lote e possui pedra arddsia nos quintais laterais e aos fundos, faltando varias pecas de
ardésia. Ainda possui uma garagem coberta para 01 veiculo e espago para mais 02

veiculos descobertos, com 02 portdes para veiculos e 01 portdo de pedestre.
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Fotos do piso cimentado rustico a frente descoberta e na garagem coberta para 01 veiculo.
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PTAM — PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 — Objetivo

Determinacao do valor de venda a vista, nesta data, do imdvel residencial, situado neste

municipio de Varzea Paulista-SP, a fim de apresentar no processo n° 1000859-
76.2020.8.26.0655.

2 — Caracteristicas do Local

2.1 — Localizacao

- Endereco:  Av. do Pinheirinho, n® 409, Nicleo Residencial Satélite em Varzea
Paulista, conforme matricula do 2° Registro de Iméveis de Jundiai n°® 23025, registrado
junto a Prefeitura Municipal e Varzea Paulista sob n° inscricdo 11.015.032.
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Zona de Qualificagao Urbana

Zona de Protecao do Rlo Jundlai
Zona de Estruturagio Urbana « e

Zona de Preservagao Ambiental
Zona de Protegcao Ambiental
Zona Central

Zona Industrial

Prefeitura Municipal de Varzea Paulista

ZONEAMENTO

2.2 — Vizinhanca

O bairro, bem como a circunvizinhanca do imével em estudo, € ocupado por
residéncias unifamiliares de padrdes variando de proletdrio a padriao simples.

2.3 — Melhoramentos Puablicos

Possui toda a infraestrutura de redes de dgua, esgoto, energia elétrica, telefonia,
iluminag@o publica, guias e sarjetas, pavimentacdo asfiltica, calcamento e meios de
transporte urbano.

2.4 — Acesso

A Regido € de fécil acesso pela malha vidria local. Principais vias de acesso sdo
as Av. Ferndo Dias Paes Leme e Rua Itariri.

E servida de meios de transporte coletivo que ligam o local ao centro da cidade e
préximo a estacdo Ferrovidria da CPTM.
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3 — Descricéio do imovel

... Um de terreno urbano, sob n. 09 da quadra C, do loteamento denominado
NUCLEO RESIDENCIAL SATELITE, situado no municipio de Vérzea Paulista,
comarca de Jundiai, com drea atual de 250,00 m2, medindo 10,00m de frente para a Av
do Pinheirinho; 25,00 m da frente aos fundos, de ambos os lados, do lado direito divisa
com o lote 08, do outro lado com o lote 10, nos fundos mede 10,00 m, onde divisa com o
lote 32, todos da mesma quadra, Registrado no 2° Registro de Iméveis de Jundiai — SP,
com a matricula n. 23025, e com n° de Incrigdo 11.015.032 junto a Prefeitura Municipal

de Varzea Paulista — SP.

3.1 — Descricao do Terreno

- Area: 250,00 m?
- Frente: 10,00 m
- Fundo: 10,00 m
- Lados: 25,00 m
- Formato: Retangular

- Topografia: Plano

3.2 — Descricao da Edificacao

- Tipo: Imével residencial
- Area construida: 164,89 m? (incluso a garagem)
- Padréo: casa padrao simples (conforme estudo “VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” do Ibape/SP, versao 2017)
- Idade Aparente: 30 anos

- Estado fisico: Bom estado
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Foto da area de servigco

Foto da cozinha
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Fotos dos dormitorios.

Foto da sala.
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Foto do banheiro social.
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ENGENHEIRO CIVIL -
Crea 5069789021 Conpej n.° 02.00.1748

A

FOTOS DA RESIDENCIA AOS FUNDO — EDICULA
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Foto da Sala
Foto da cozinha



‘daiTdogn obipod 8 §590°92°8°0202°9/-658000T 0SSa204d 0 swlojul ‘op-oluswndogelodualajuoilge/bd/renbipeised/iq-snl-dshfesay/:sdny aus 0 assade ‘[eulbuo o JlsBju0d eled
068ZSTO0LTZLdAM OJBwnu 0 qos ‘ GE:2T Sk TZ0Z/S0/70 Wd opejodojoid ‘ojned oes ap opeis3 op eansnr 8p feunguL 8 ININYHANIA OATVYNIDTY Jod syuswienbip opeuisse ‘feuiblio op vIdoo § ojuswiniop 8is3

fls. 50

REGINALDO VENDRAMINI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO JUDICIAL
Crea 5069789021 Conpej n.° 02.00.1748

Rua Bom Jesus de Pirapora, n2 1543, Jd. Bonfiglioli — Jundiai/SP Fone: (11) 4607-8463 e-mail: reginaldo@aieloimoveis.com.br

Foto do banheiro



REGINALDO VENDRAMINI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO JUDICIAL
Crea 5069789021 Conpej n.° 02.00.1748

4 — Método de Avaliacio

Para a avaliacao do imével em questdo, adotar-se-4 o método comparativo de
dados de mercado para a determinagdao do valor do terreno e da drea construida,
fundamento em pesquisa de valores praticados em imoéveis similares, apresentados
adiante.

4.1 — Homogeinizacao dos elementos pesquisados

Foram pesquisados 09 elementos comparativos, que deverdo sofrer um tratamento
matemdtico com aplicacdo dos seguintes fatos de homogeneizagao.

4.1.1 — Fator de Oferta (JFO)

Aplicacdo de fatos de oferta de 0,9 para os elementos ofertados para a
devida compensacao da elasticidades dos valores anunciados.

4.1.2 — Fator de topografia (Ftopo)

Serdo aplicados os fatores fornecidos pela prefeitura Municipal de Varzea
Paulista, conforme Tabela V, relacionados a topografias dos terrenos.

4.1.3 — Fato de Transposicao (FT)

Conforme os indices Fiscais fornecidos pela da Prefeitura Municipal de
Virzea Paulista, conforme Lei Complementar n° 160, de 29 de dezembro de 2005, temos:

- Tipo 03 (ITI/R)—Residéncia Popular/Simples-indice Fiscal /2012: $ 50,64
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5 - ELEMENTOS DE PESQUISA UTLILIZADOS NA COMPARACAO COM O
AVALIANDO E DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO.

ELEMENTOS |A.C. (m?) |A.T.(m?) |Padrdo© |[TOPOGRAFIA |F.Top[F.O. [Idade Ap|kd Ind.fiscal |V.O. CONTATOS

Elemento 1 180) 250 1,497|plano 1 09 30 0,636 50,64 R$ 450.000,00 [J.ROBERTO CORR. - 9.9964.6231
Elemento 2 85) 125] 2,154|plano 1 09 10 0,86 50,64 R$ 350.000,00 [PROP. ADEIU - 9.4476.2993
Elemento 3 150) 250 1,497|aclive leve 0,93 0,9 25 0,686 50,64| R$470.000,00 |PROP. ALINE - 9.8613.2853
Elemento 4 150) 250 1,497|declive medio | 0,88 0,9 30 0,636 50,64 RS 460.000,00 [TRENTON IMOVEIS - 4607.7226
Elemento 5 160) 250 1,497|declive medio | 0,88 0,9 35 0,636 50,64 RS 400.000,00 [IMOB. ALDIVINO - 4606.3723
Elemento 6 139 250] 1,497|plano 1 09 35 0,636 50,64 RS 430.000,00 [LOPES CONECTA - 3964.4800
Elemento 7 191 125 2,154/aclive medio 0,88 09 20 0,739 50,64 R$ 580.000,00 [UNIQUE BROKERS - 4836.5293
Elemento 8 150 210) 1,07|declive leve 0,93 0,9 35) 0,636 50,64 RS 350.000,00 [BARAO IMOVEIS - 3963.8444
Elemento 9 170) 275 1,497|plano 1 09 20 0,739 50,64] RS 485.000,00 |ZELO IMOVEIS - 4039.1188

ANEXO | COM AS FOTOS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS.

6 — AVALIACAO

Para a avaliacdo do imdvel, serd utilizado o método comparativo de dados de

mercado para a determinagdo do valor do imével, com base em pesquisa de valores de

imodveis com caracteristicas similares.

HOMOGENEIZACAO
IMOVEL AVALIANDO: Lote I 9|
CUPE - PINI mar/21 Av. do Pinheirinho, n2 409 Quadra ql
R$ 1.329,39 /m? Vérzea Paulista - Sdo Paulo ind. Fiscal/2012 (IFo):Setor V, B 50,64 Revisdo: abr/21
Elem. AC padrdo kd VC Valor Oferta FO VT AT IFn FT Ftopo q Verific. Amostr
1 180,00 | 1,497 | 0,636 227.826,29 450.000,00 | 0,90 177.173,71 250,00 50,64 [ 1,000 1,00 708,69 708,69
2 85,00 [ 2,154 | 0,860 209.322,29 350.000,00 | 0,90 105.677,71 125,00 50,64 [ 1,000 1,00 845,42 845,42
3 150,00 | 1,497 | 0,686 204.780,96 470.000,00 | 0,90 218.219,04 250,00 50,64 | 1,000 0,93 938,58 938,58
4 150,00 1,497 | 0,636 189.855,24 460.000,00 | 0,90 224.144,76 250,00 50,64 1,000 0,88 1.018,84 1.018,84
5 160,00 | 1,497 | 0,636 202.512,25 400.000,00 | 0,90 157.487,75 250,00 50,64 1,000 0,88 715,85 715,85
6 139,00 1,497 | 0,636 175.932,52 430.000,00 | 0,90 211.067,48 250,00 50,64 1,000 1,00 844,27 844,27
| 7 | 191,00 2,154 | 0,739 404.181,02 580.000,00 | 0,90 117.818,98 125,00 50,64 1,000 0,88 1.071,08 1.071,08
| 8 | 150,00 | 1,070 | 0,636 135.701,47 350.000,00 | 0,90 179.298,53 210,00 50,64 [ 1,000 0,93 918,07 918,07
9 170,00 | 1,497 | 0,739 250.015,86 485.000,00 | 0,90 186.484,14 275,00 50,64 | 1,000 1,00 678,12 678,12
qn= VT x FT > como VT =(VOxFO)-VC Média Simples: 859,88
AT x Ftopo limte sup +30% 1.117,85
limte inf - 30% 601,92
> qn= (VO x FO) - VC] x FT ELEMENTOS FORA DOS LIMITES:
AT x Ftopo Eliminando-se os elementos fora dos limites superior e inferior, temos:
Média Saneada q= R$ 859,88 /m?
AVALIACAO EDIFICACAO: IMOVEL:
ACo= 164,89
TERRENO: pad = 1,497 VI=VT+VC= R$ 423.672,00
ATo= 250,00 idade ap.= 30
Ftopo = 1 kd = 0,636 ou em numeros "redondos":
VT =Ato xq xFtopo= R$  214.970,00 VC= RS  208.702,00 Vi= R$ 424.000,00
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07 - FUNDAMENTACAQO

O trabalho foi fundamentado em uma minuciosa andlise do imével
avaliado e pesquisas de amostras de imdveis na regido, assim como foi feita uma
homogeneizagdo dos dados coletados para se determinar um justo valor do imdvel

avaliado.

08 - CONCLUSAO

O Valor encontrado é de R$ 423.672,00 (quatrocentos e vinte e trés mil seiscentos e

setenta e dois reais), para venda a vista do imdvel nesta data, considerando-se 0 mesmo

livre de quaisquer Onus ou encargos que venham alterar seu valor.

Jundiai, 29 de abril de 2021,

Reginaldo Vendramini
Perito

Matricula Conpej: 02.00.1748
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