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

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

Processo n.2 0002716-34.2007.8.26.0655

Reginaldo Vendramini, Engenheiro Civil e Corretor de Imoveis, nomeado nos
presentes autos de Execugdo de Titulo Extrajudicial, interposta por Banco do Brasil S/A em face
de Famifer Comércio e Aco Ltda e outros, vem respeitosamente, perante Vossa Exceléncia

apresentar o LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL, que segue em 29 laudas.

Termos em que

Pede Deferimento

Jundiai, 19 de fevereiro de 2026.

Reginaldo Vendramini
Engenheiro Civil

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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LAUDO DE
AVALIACAO DE
IMOVEL
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3 de fev. de 2026 08:54:12

165 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
Estadio Jundiai Sdo Paulo

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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PTAM — PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 — Objetivo

Determinagao do valor de venda a vista, nesta data, do imével residencial, situado
neste municipio de Jundiai - SP, a fim de apresentar no processo n° 0002716-

34.2007.8.26.0655.

2 — Caracteristicas do Local

2.1 — Localizacao

- Endere¢o: Av. Gumercindo Soares de Camargo, n° 167, Jd. Do Lago, Jundiai-

SP.

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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2.2 — Zoneamento

- Zona de Qualificagdo de Bairro — ZQB

- Via de Indugao.

—

B o el o =~ [ |
T — (T e e 10
[ ZONA DE REABILITAGAO CENTRAL - ZRC : y I = s "

ZONA DE QUALIFICAGAO DOS BAIRROS - ZQB ‘ p - v i - —_ Sa

[ ZONA DE PRESERVAGAO DOS BAIRROS - ZPB
ZONA DE DESENVOLVIMENTO URBANO - ZDU (

[5] ZONA DE DESENVOLVIMENTO URBANO (VIAS PROJETADAS) -z M
ZONA DE USO INDUSTRIAL - ZUI )
ZONA DE CONSERVAGAO AMBIENTAL - ZCA

ZONA ESPECIAL DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA - ZERF
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL - ZEIS 1

B ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL - ZEIS 2

I ZONA ESPECIAL DE PROTEGAQ AMBIENTAL (URBANO) - ZEPAN

I ZONA ESPECIAL DE PROTEGAO AMBIENTAL (RURAL) - ZEPAMH
ZONA DE PROTEGAO HIDRICA E DESENVOLVIMENTO RURAL - 2

[l ZONA DE PROTEGAO DA SERRA DOS CRISTAIS - ZPSC

[ TERRITORIO DE GESTAO DA SERRA DO JAPI (L.C. 417/2004) -~

INARIOS

q »
+ Limite Corredor Desenv. Regional

/ Via de Desenvolvimento Regional
/ Estrutural
Concentracéo
/ Indugéo
/ Circulagéo

2.3 — Vizinhanca

O bairro, bem como a circunvizinhan¢a do imdvel em estudo, ¢ ocupado por

imdveis residéncias unifamiliares de padrao médio e simples e comércios em geral.

2.4 — Melhoramentos Publicos

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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Possui toda a infraestrutura de redes de agua, esgoto, energia elétrica, telefonia,
iluminagdo publica, guias e sarjetas, pavimentagdo asfaltica, calcamento e meios de

transporte urbano.

2.5 — Acesso

A Regido ¢ de facil acesso pela malha viaria local. Principais vias de acesso sdo
as Rua Matdo e Av. Sao Paulo.

E servida de meios de transporte coletivo que ligam o local ao centro da cidade e
a terminais urbanos e ferroviario.

3 — Descricao do imovel

Imével — UM LOTE DE TERRENO URBANO SOB N° 05 DA QUADRA 8, do
Jardim do Lago, situado nesta cidade e comarca de Jundiai, com éarea de 300,00 m?,
medindo 15,00 m de frente aos fundos, de ambos os lados, confrontando pelo lado direito,
visto da referida Avenida, com o lote 04, pelo lado esquerdo, confronta com uma Viela,
e nos fundos, onde tem a mesma largura da frente, confronta com o lote n. 24, todos da
mesma quara, sob matricula n°® 82.838. Devidamente registrado no 2° Registro de Imdveis

de Jundiai — SP, sob n° de matricula 8.597, e cadastrado junto a Prefeitura Municipal de

Jundiai sob n° 23.018.0005.

3.1 — Descricao da Edificacao

- Tipo: Imével Residencial

- Area util construida: 170,00 m?

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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- Padrio: Médio (conforme estudo “VALORES DA PLANTA
GENERICA DE VALORES” do municipio de Jundiai/SP, versdo 2017), com total de
309 Pontos.

- Idade Aparente: 40 anos
- Estado fisico: Bom
- Dependéncias:

Composto por uma residéncia principal com sala de estar, cozinham area
de servigo, 2 dormitorios, banheiro social, tudo em piso frio cerdmico, cobertura em laje
de concreto armado com telhas de barro vermelha, na sala possui moldura simples de
gesso, porta de madeira e vitro de ferro com grades de protecdo, € pequena fissura na
parede, na cozinha o vitro ¢ de ferro, possui azulejos 72 taca e ndo possui portas, na area
de servigo possui uma porta de aluminio e umidade no teto e na parede, nos dormitorios
possui janelas de aluminio e portas de madeira, com umidade no teto, no banheiro social

possui azulejos, porta de madeira, vitro de ferro com vidros trincados.

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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N .

3 de fev.de 2026 08:42:00 3 de fev.de 2026 08:41:34

196 Avenida dos Expediciondrios Vila Sao Paulo 167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
Jundiai SGo Paulo do Lago Jundiai SGo Paulo

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev.de 2026 08:43:45 3 de fev. de 2026 08:42

:36
167 Ave res de Camargo Jardim

do Lagc

16 r d ar
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Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev. de 2026 08:42:31 3 de fev. de 2026 08:42:42
157 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim 167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
Estadio Jundiai S&o Paulo do Lago Jundiai S&o Paulo

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 defev. de 2026 08:42:45
G do Soares de Camargo Jardim

Na parte externa possui um quintal nas laterais, fundos e frente, em piso

cimentado rastico nas laterais e nos fundos e piso frio ceramico no quintal frontal.

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463



Processo 0002716-34.2007.8.26.0655, Evento 222, LAUDO / 441, Pagina 13

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

3 de fev. de 2026 08:44:09
157 Av G

Estadio Jundiai Sao Paulo

la Gumercindo Soares de Camargo Jardim

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev. de 2026 08:41:14

179 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
Estadio Jundiai Sao Paulo

3 defev. de 2026 08:40:30

167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
Estadio Jundiai SGo Paulo

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev. de 2026 08:44:03 \ % 3 de fev. de 2026 08:44:12

167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim o 4 157 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
Estadio Jundiai SGo Paulo 7 ¥4 Estadio Jundiai SGo Paulo

e P

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev.de 2026 08:44:23 4

157 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim K
Estadio Jundiai SGo Paulo

\
-~

Possui ainda uma garagem coberta para um veiculo na lateral da

residéncia.

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev. de 2026 08:54:01

180 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
Estadio Jundiai Sao Paulo

Aos fundos do lote possui outra residéncia de 03 comodos, tudo em piso
frio ceramico e cobertura de forro de PVC branco, na sala vitro de aluminio, na cozinha
vitrd de ferro e porta de aluminio, no banheiro possui revestimentos, vitro de aluminio e
porta de madeira, aos fundos possui uma area de servigo em piso frio ceramico e cobertura

em telhas de barro vermelha.

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev. de 2026 08:51:46 3 de fev.de 2026 08:45:24

167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim 167 Avenica Gumeinda Sodie 0% CainangR SO

do Lago Jundiai S&o Paulo do Lago Jundiai S&o Paulo

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev. de 2026 08:50:38

167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
do Lago Jundiai SGo Paulo

3 de fev. de 2026 08:45:22

167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
do Lago Jundiai S&o Paulo

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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e

3 defev. de 2026 08:49:54 3 de fev. de 2026 08:50:03

167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim 167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
do Lago Jundiai Sao Paulo Estadio Jundiai SGo Paulo

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev. de 2026 08:50:56 3 de fev. de 2026 08:50:47

196 Avenida dos Expediciondrios Vila Sao Paulo 196 Avenida dos Expedicionarios Vila Sao Paulo
Jundiai Sao Paulo Jundiai S&o Paulo

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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3 de fev.de 2026 08:50:20

167 Avenida Gumercindo Soares de Camargo Jardim
do Lago Jundiai SGo Paulo

4 — Metodo de Avaliacio

Para a avaliagdo do imovel em questdo, adotar-se-a 0 método comparativo de
dados de mercado para a determinagdo do valor do terreno e da drea construida,
fundamento em pesquisa de valores praticados em imoveis similares, apresentados

adiante.

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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4.1 — Homogenizac¢ao dos elementos pesquisados

Foram pesquisados 10 elementos comparativos, que deverdo sofrer um tratamento

matematico com aplicacdo dos seguintes fatos de homogeneizacao.
4.1.1 — Fator de Oferta (|JFO)

Aplicagdo de fatos de oferta de 0,9 para os elementos ofertados para a

devida compensacgdo da elasticidade dos valores anunciados.
4.1.2 — Fator de topografia (Ftopo)

Serdo aplicados os fatores recomendados na Norma para avaliagdo de

imoveis Urbanos IBAPE/SP, relacionados a topografias dos terrenos.
4.1.3 — Fato de Transposicio (FT)
Conforme os indices Fiscais da PM Jundiai de 2002, temos:

Indice Fiscal /2002: $ 76,43 — Setor 23

5 - ELEMENTOS DE PESQUISA UTLILIZADOS NA COMPARACAO COM O
AVALIANDO E DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO.

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

Elemento 1 117| 150 1,032[aclive médio 0,9 0,9 40 0,662 67,9 R$350.000,00 [BARAO IMOVEIS-39638444
Elemento 2 180 250 0,61|plano 1 0,9 45 0,61 67,9] RS 680.000,00 [BONAFIDE-45235757
Elemento 3 138] 130 1,032|declive médio 0,9 0,9 50 0,574 67,9] RS 495.000,00 |BARRETO IMOVEIS-45233733
Elemento 4 122] 150 1,032|plano 1 0,9 35] 0,694 67,9] RS 549.000,00 |FALABELLAS IMOVEIS-910501122
Elemento 5 150 150 1,032aclive médio 0,9 0,9 25 0,769 67,9] RS 700.000,00 [RODRIGO DIAS CORRETOR
Elemento 6 163 250 1,032|plano 1 0,9 20 0,809 67,9] RS 830.000,00 [CATEDRAL IMOVEIS-28166212
Elemento 7 120! 137 1,032[plano 1 0,9 35 0,694 67,9] RS 530.000,00 [MARCIA PAULI-952300400
Elemento 8 162] 250 1,032|plano 1 0,9 50] 0,574 67,9 RS 746.000,00 |ZION PRIME-913572006
Elemento 9 122] 150 1,032|plano 1 0,9 30| 0,74} 67,9] RS 530.000,00 |GALVAO IMOVEIS-45235050
Elemento 10 229 250 1,032aclive médio 0,9 0,9 35] 0,694 67,9] RS 800.000,00 [MEDITERRANEO-33088133

ANEXO | COM AS FOTOS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS.

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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6 — AVALIACAO

Para a avaliagdo do imovel, sera utilizado o método comparativo de dados de
mercado para a determinagdo do valor do imdvel, com base em pesquisa de valores de

1moveis com caracteristicas similares.

HOMOGENEIZACAO
IMOVEL AVALIANDO: Lote [ S|
CUB SP jan/26 Av Luiz Jose Sereno, n? 7100, casa545 Quadra I 8|
R$  2.129,86 /m? Jundiai-S&o Paulo ind. Fiscal/2002 (IFo):Setor 23 76,43 Revisdo: jul/24
Elem AC padrdo kd VC Valor Oferta FO VT AT IFn FT Ftopo q Verific. Amostr
1 117| 1,032 | 0,662 170.245,09 350.000,00 | 0,90 144.754,91 150 67,90 1,126 0,90 1.206,96 FALSO
2 180 0,610 ] 0,610 142.653,76 680.000,00 | 0,90 469.346,24 250 67,90 1,126 1,00 2.113,23 2.113,23
3 138| 1,032 | 0,574 174.109,21 495.000,00 | 0,90 271.390,79 130 67,90 | 1,126 0,90 2.610,98 2.610,98
4 122| 1,032 | 0,694 186.101,58 549.000,00 | 0,90 307.998,42 150 67,90 | 1,126 1,00 2.311,27 2.311,27
5 150 1,032 | 0,769 253.541,09 700.000,00 | 0,90 376.458,91 150 67,90 1,126 0,90 3.138,90 FALSO
6 163| 1,032 | 0,809 289.845,71 830.000,00 | 0,90 457.154,29 250 67,90 1,126 1,00 2.058,34 2.058,34
7 120| 1,032 | 0,694 183.050,73 530.000,00 | 0,90 293.949,27 137 67,90 | 1,126 1,00 2.415,16 2.415,16
8 162| 1,032 | 0,574 204.389,07 746.000,00 | 0,90 467.010,93 250 67,90 | 1,126 1,00 2.102,72 2.102,72
9 122| 1,032 | 0,740 198.436,84 530.000,00 | 0,90 278.563,16 150 67,90 1,126 1,00 2.090,39 2.090,39
10 229] 1,032 | 0,694 349.321,81 800.000,00 | 0,90 370.678,19 250 67,90 1,126 0,90 1.854,42 1.854,42
qn= VT x FT > como VT = (VO x FO) - VC Média Simples:  2.190,24
AT x Ftopo limte sup +30% 2.847,31
limte inf - 30% 1.533,17
> qn= (VOX FO) - VC] x FT ELEMENTOS FORA DOS LIMITES: 1,5
AT x Ftopo Eliminando-se os elementos fora dos limites superior e inferior, temos:
Média Saneada q= R$ 2.194,56 /m?
AVALIAGAO EDIFICACAO: IMOVEL:
A.Co = 170,00
TERRENO: pad = 1,032 VI=VT+VC= R$ 839.897,00
AT.o= 300,00 idade ap.= 40
Ftopo = 0,9 kd = 0,662 ou em numeros "redondos":
VT = Ato x q x Ftopo = R$ 592.532,00 VC= RS 247.365,00 Vi= R$ 840.000,00

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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7 — CONCLUSAQ

O Valor encontrado pela homogeneizacdo dos valores foi de R$
839.897,00 (oitocentos e trinta € nove mil oitocentos € noventa e sete reais),
para venda a vista do imovel inteiro nesta data, considerando-se 0 mesmo

livre de quaisquer 6nus ou encargos que venham alterar seu valor.

Concluo apés avaliagdo do bem penhorada a fls. 361, que o
valor de 50% do imovel é de R$ 419.948,50 (quatrocentos e dezenove mil

novecentos e quarenta e oito reais e cinquenta centavos).

Jundiai, 25 de fevereiro de 2026.

Reginaldo Vendramini
Creci 65950-f

Cnain® 017976

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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ANEXO 1

AMOSTRA 1

IS

AMOSTRA 2

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543, Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463
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Documento 442

Tipo documento:
LAUDO/PERICIA

Evento:

JUNTADA - SAJ

Data:

26/02/2026 07:40:58

Usuario:

MIG - SISTEMA DE PROCESSO ELETRONICO
Processo:

0002716-34.2007.8.26.0655

Sequéncia Evento:
222
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