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

EXCELENTISSIMA SENHOR DOUTOR JUIZA DE DIREITO DA 1°VARA CIVEL DA
COMARCA DE JUNDIAI - SP

Processo n.2 1013801-14.2020.8.26.0309

Reginaldo Vendramini, Engenheiro Civil e Corretor de Imédveis, nomeado nos
presentes autos da Execucdo de Titulo Extrajudicial interposta por Condominio Residencial
Tupi 2 em face de Quitéria Menezes da Silva, vem respeitosamente, perante Vossa Exceléncia

apresentar o LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO que segue em 19 laudas.

No mais, requer a expedicao de oficio a Defensoria Publica do Estado de

Sao Paulo para liberagdo dos honorarios periciais.

Termos em que

Pede Deferimento

Jundiai, 18 de maio de 2023.

Reginaldo Vendramini
Perito Judicial

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

REGINALDO VEN DRAMINI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO JUDICIAL

LAUDO DE
AVALIAC

Crea 5069789021 Conpej n.° 02.00.1748

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543,



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

PTAM — PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 — Objetivo

Determinacdo do valor de venda a vista, nesta data, do imével residencial, situado a Rua

Miguel Barreto Mattar, n® 451, BI. 03, apto 2, térreo, Jardim Tamoio em Jundiai -SP.

2 — Caracteristicas do Local

2.1 — Localizacao

- Endereco: Rua Miguel Barreto Mattar, n°® 451, B1. 03, apto 2, térreo

2.2 — Zoneamento

- Zona: Zona de Qualificacio de Bairros (ZQB)
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REGINALDO VENDRAMINI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO JUDICIAL
Crea 5069789021 Conpej n.° 02.00.1748

= Plano Diretor do municipio de Jundiai - Lei 9.321/2¢F%H) alteracdes

Logradouros

W Zona de Reabilitacdo Central - ZRC
Zona de Conservag&o Ambiental - ZCA
Zona de Qualificag&o dos Bairros - ZQB ¢
Ml Zona de Preservacéo dos Bairros - ZPB
Zona Especial de Interesse Social 1 - ZEIS 1
W Zona Especial de Interesse Social 2 - ZEIS 2
Zona de Desenvolvimento Urbano - ZDU
[ zona de Desenvolvimento Urbano (Vias Projetadas) - ZDU(]
Zona de Uso Industrial - ZUI
M Zona de Proteg&o da Serra dos Cristais - ZPSC
Zona de Proteg&o Hidrica e Desenvolvimento Rural - ZPHD
ar Zona Especial de Protec&o Ambiental - ZEPAM (urbano)
IF Zona Especial de Protec&o Ambiental - ZEPAM (rural)
Territorio de Gest&o da Serra do Japi (L.C. 417/2004)
Faixa de Dominio de Rodovia

+ Mapa 03
+ Mapa 04
+ Mapa 05
+ Mapa 06

2.3 — Vizinhanca

O bairro, bem como a circunvizinhanga do imével em estudo, é ocupado por

residéncias unifamiliares de padrao simples.
2.4 — Melhoramentos Publicos

Possui toda a infraestrutura de redes de dgua, esgoto, energia elétrica, telefonia,
iluminacdo publica, guias e sarjetas, pavimentacdo asféltica, calcamento e meios de

transporte urbano.

2.5 — Acesso

A Regiao € de fécil acesso pela malha vidria local. Principais vias de acesso sdao

as Av. dos Imigrantes Italianos € Rua Carlos Hummel Guimardes.

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

fls. 274

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REGINALDO VENDRAMINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2023 as 10:34 , sob o0 niUmero WJAI23701089086

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013801-14.2020.8.26.0309 e cddigo 8dICfnVO.



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

E servida de abundantes meios de transporte coletivo que ligam o local ao centro

da cidade e outros bairros.

3 — Descricao do imovel

APARTAMENTO n. 002, tipo, localizado no térreo, do Edificio 03, do
condominio denominado RESIDENCIAL TUPI 2, situado nesta cidade, na RUA
CARLOS HUMMEL GUIMARAES, n. 451, Nucleo Colonial Bardo de Jundiai, contendo
4rea privativa principal de 42,5000m2. Area privativa de garagem de 12,000m2, drea
comum de 4,8512m2, totalizando uma édrea de 59,3512m?2, correspondente a 0,416667,
equivalente a 59,3088m?2 do terreno e coisas de uso comum, cabendo-lhe o direito de uso
de 01 (uma) vaga descoberta e indeterminada, no pavimento térreo, a qual € inaliendvel,
indivisivel, acessoria e indissoluvelmente ligada a unidade auténoma, Contribuinte PM
21.026.0068 e devidamente registrado junto ao 2° Registro de iméveis de Jundiai, sob

numero de matricula 134.778.

3.1 — Descric¢ao da Edificacao

- Tipo: Imével Residencial
- Area til construida: 42,50 m?
- Padréao: Médio (conforme estudo “VALORES DE EDIFICACOES

DE IMOVEIS URBANOS” do Ibape/SP, versio 2002)
- Idade Aparente: 40 anos
- Estado fisico: Usados e deteriorados

- Dependéncias:
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Possui 02 dormitérios, 01 banheiro social, sala, cozinha, drea de servico, tudo em
piso frio, a cozinha, banheiros e area de servigco com revestimentos %2 taga bem usados,
portas da sala, dormitérios e banheiros de madeira bem usadas, porta da sala com
fechadura danificada, porta do banheiro sem fechadura, porta do dormitério a esquerda
de quem entra com fechadura solta, banheiro com forro em PVC, janelas de aluminio nos

dormitdrios e vitro de ferro na sala e cozinha, vitro de aluminio no banheiro.

O imo6vel possui muita umidade na cozinha e algumas fissuras nas paredes e teto,
a unidade possui gids encanado, ndo possui iluminagdo no corredor, somente fios
aparentes, assim como possui uma caixinha de energia se espelho no corredor e na

cozinha.
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REGINALDO VENDRAMINI
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Crea 5069789021 Conpej n.° 02.00.1748

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543,
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.202.00.1748

Jd. Bonfiglioli, Fone: (011)4607-8463

REGINALDO VENDRAMINI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO JUDICIAL

Crea 5069789021 Conpej n

Foto da porta do dormitério da esquerda com a fechadura solta.

Rua Bom Jesus de Pirapora, n® 1543,

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

Rua Bom Jesus de Pirapora, n° 1543,

Foto da sala e do corredor.
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REGINALDO VENDRAMINI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO JUDICIAL
Crea 5069789021 Conpej n.° 02.00.1748

Fotos da cozinha apresentando as umidades, fissuras e revestimentos %2 taca;

Rua Bom Jesus de Pirapora, n® 1543,
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Crea 5069789021 Conpej n.° 02.00.1748

Fotos da parte externa da unidade.

4 — Metodo de Avaliacao

Para a avaliacdo do im6vel em questdo, adotar-se-4 o método comparativo de
dados de mercado para a determinacdo do valor do terreno e da drea construida,
fundamento em pesquisa de valores praticados em imoéveis similares, apresentados

adiante.
4.1 — Homogeneizacao dos elementos pesquisados

Foram pesquisados 08 elementos comparativos, que deverao sofrer um tratamento

matemadtico com aplicagdo dos seguintes fatos de homogeneizacao.
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REGINALDO VENDRAMINI

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

4.1.1 — Fator de Oferta (|[FO)

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

devida compensacgao da elasticidade dos valores anunciados.

4.1.2 — Fator de topografia (Ftopo)

Serdo aplicados os fatores recomendados na Norma para avaliacdo de

imoveis Urbanos IBAPE/2003, relacionados a topografias dos terrenos.

4.1.3 — Fato de Transposicao (FT)

Conforme os indices Fiscais da PM Jundiai de 2002, temos:

- Setor 21

Indice Fiscal /2002: R$ 7,25

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.0. |ldade Ap|kd Ind.fiscal V.0. CONTATOS

Elemento 1 42,5 1,266 1 0,9 20] 0,65| RS 7,25 | R$  155.000,00 |DESTAK IMOVEIS - 45225512
Elemento 2 46 0,81 1 0,9] 25 0,72| RS 7,25 | RS 110.000,00 [LOPES IMOVEIS - 953289931
Elemento 3 42 1,266 1 0,9] 25) 0,72| RS 7,25 | RS 135.000,00 |COLINA IMOVEIS - 45274050
Elemento 4 42,5 1,266 1 0,9] 30] 0,65| RS 7,25 | RS 140.000,00 [I9KASA IMOVEIS - 947182087
Elemento 5 46) 1,266 1 0,9] 35) 0,58] RS 7,25 | RS 140.000,00 [CELL IMOVEIS - 942301003
Elemento 6 46 1,266 1 0,9 30} 0,65] RS 7,25 | RS 159.000,00 [PLANALTO IMOVEIS - 947385302
Elemento 7 42,5 1,266 1 0,9] 30] 0,65| RS 7,25 | R$  120.000,00 [MGF IMOVEIS - 0800.878.2356
Elemento 8 46) 1,266 1 0,9 35 0,58] RS 7,25 | RS 135.000,00 [MGF IMOVEIS - 0800.878.2356

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 imdvel, com base em pesquisa de valores de

iméveis com caracteristicas similares.
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PESQUISA DE PRECO

Rua Miguel Barreto Mattar, ne 451, Vila Nambi |

PARA AVALIACAO Processo n? 1013801-14.2020.8.26.0309
E HOMOGENEIZAGAO DE DADOS
| _FATOR % DE PONDERAGAO ()| 30 |
[ meov | mep-c |[[ mep-p ][ meD-H

VALOR VALOR Média MEDIA MEDIA

Area VALOR (VMV) VALOR Médio Para  comparativa Ponderada HOMOGENIA GERAL

TIPO CONTATOS m? VENDA LOCACAO VENDA VENDA VENDA VENDA VENDA

RS RS R$-m? R$-m? RS- m? RS- m? RS- m?
R1 |DESTAK IMOVEIS - 45225512 | 42,5|| R$ 155.000,00 3.647,06 | 3.647,06 2.552,94 3.100,00 3.100,00
R2_[LOPES IMOVEIS - 953289931 46|| R$ 110.000,00 2.391,30 | 2.391,30 1.673,91 2.032,61 2.032,61
R3_[COLINA IMOVEIS - 45274050 42|| R$ 135.000,00 3.214,29 | 3.214,29 2.250,00 2.732,14 2.732,14
R4_[I9KASA IMOVEIS - 947182087 |  42,5|| R$ 140.000,00 3.294,12 | 3.294,12 2.305,88 2.800,00 2.800,00
R5_|CELL IMOVEIS - 942301003 46|| RS 140.000,00 3.043,48 | 3.043,48 2.130,43 2.586,96 2.586,96
R6_|PLANALTO IMOVEIS - 9473853 46|| R$ 159.000,00 3.456,52 | 3.456,52 2.419,57 2.938,04 2.938,04
R7_|MGF IMOVEIS - 0800.878.235  42,5|| R$ 120.000,00 2.823,53 | 2.823,53 1.976,47 2.400,00 2.400,00
R8 [MGF IMOVEIS - 0800.878.2354 46|| RS 135.000,00 2.934,78 | 2.934,78 2.054,35 2.494,57 2.494,57
Totais| 353,5/|  1.094.000,00 0,00 24.805,08 | 24.805,08 17.363,55 21.084,32 21.084,32)
5.271,08
ToTAL MEDIA HOMoGENIA | 29,458| [ 91.166,67 | 0,00 2.067,09 |  2.067,09 1.446,96| [  1.757,03| 1.757,03
Id Apar  VALOR PERCENTUAL VMV - RSM? 3.514,05
VALOR PARA | MEDIA FINAL c/DEP

25 mep-c H|Média (C+P+H) Média Geral s/DEP| | Locacko VENDA

IMOVEL AVALIANDO- IA 42,5 mep-p 61.495,80 74.673,56 149.347,21 R$ 560,05|
425 mep-H | 7467356 |

VALOR REFRENCIAIS PARA VENDA em RS

MVALOR (VMV) VENDARS  HIA
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7 — CONCLUSAO

O Valor encontrado pela homogeneizagao dos valores foi de R$
106.409,87 (Cento e seis mil quatrocentos e nove reais e oitenta e sete
centavos), para venda a vista do imdvel nesta data, considerando-se o

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

Jundiai, 18 de maio de 2023.

Reginaldo Vendramini
Creci 65950-f

Cnai n° 017976
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AMOSTRA 1
AMOSTRA 2
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REGINALDO VENDRAMINI )
PERITO EM ENGENHARIA CIVIL E AVALIACOES DE IMOVEIS
Crea 5069789021 - Conpej n.° 02.00.1748

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DA
COMARCA DE JUNDIAI/SP

Processo n.” 1013801-14.2020.8.26.0309

Reginaldo Vendramini, Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado nos presentes
autos da Execugdo de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais interposta por Condominio
Residencial Tupi 2 em face de Quiteria Menezes da Silva, vem respeitosamente, perante Vossa

Exceléncia, manifestar-se sobre a Impugnacao de fls. 294/294.

Termos em que

Pede deferimento

Jundiai, 28 de junho de 2023.

Reginaldo Vendramini
Perito Judicial

Rua Bom Jesus de Pirapora, n. 1543 — Jundiai/SP. Fone: 11 4607-8463. E-mail: reginaldo@aieloimoveis.com.br
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REGINALDO VENDRAMINI
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Analisando a Planilha de valores e elementos, foi verificado que houve um

equivoco no Lancamento do R2, onde constou o valor de R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais).

Em razdo do erro localizado, foram corrigidas as planilhas.

Segue abaixo o valor correto de R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais), conforme

dados completos solicitados.

e Lopes Langamentos Prontos Aluguel Anuncie seu Imével Seja Franqueado Caleuladora de Compra [ @ @ @

Fale com um corretor

= 15 fotos M Mapa Q Rua Preencha os campos abaixo com seus dados e um de nossos

corretores entrard em contato.

Seunome:
Apartamento com 2 quartos & venda em Jardim Tupi - SP < 5
igite seu nome
Rua Miguel Barretto Mattar - Jardim Tupi - Jundiai/SP g °
RS 120.000 E-mail Celulor:
R$2791 prego dom? Digite seu e-mail (XX) XXXXX-XXXX
Condominio R$ 100 IPTURS 45
Parcelas a partir de RS 1.086,61
™ Area |2® Dormitérios A Banheiros fm Vagas Fale com um corretor

43m? 2 1 1
Preencha os campos abaiko com seus dados e um de nossos

corretores entrara em contato

Sobre o imdvel Seunome

Digite seu nome

Apartamento A VENDA com 43 m? Apartamento padrao (escada) com ; - 02 dormitérios, - Banheiro social, - sala , -
cozinha, - lavanderia, Imdvel com documentagao em processe de transferéncia de titularidade para o atual A
& E-mail: Cetular:
L Digite seu e-mail (XX) XXXXX-KXXK
$oant ) Enviar dados
Nosproximidades dolmedvel _
3¢ Gastronomia 3 Saude e Bem-estar
= Este é um ambiente seguro!
Pizzaria Montreal 15m Drogaria Imigrantes - g

Trabalhamos constantemente para proteger sua
seguranga e privocidade. Saiba mais

Codigo do imdvel: REO72

Corretores associados ao imével

QLopes

Rua Bom Jesus de Pirapora, n. 1543 — Jundiai/SP. Fone: 11 4607-8463. E-mail: reginaldo@aieloimoveis.com.br
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PERITO EM ENGENHARIA CIVIL E AVALIACOES DE IMOVEIS

REGINALDO VENDRAMINI

Crea 5069789021 - Conpej n.° 02.00.1748

PESQUISA DE PRECO Rua Miguel Barreto Mattar, n2 451, Vila Nambi
PARA AVALIACAO Processo n? 1013801-14.2020.8.26.0309
E HOMOGENEIZACAO DE DADOS

|_FATOR % DE PONDERAGAO (-)| 30 |

[ meov | mep-c |[[ mep-p  |[ meD-H
VALOR VALOR Média MEDIA MEDIA
Area VALOR (VMV) VALOR Médio Para  comparativa Ponderada HOMOGENIA GERAL
TIPO CONTATOS m? VENDA LOcAGAO VENDA VENDA VENDA VENDA VENDA
RS RS R$-m? R$-m? RS- m? RS- m? RS - m?
R1 _|DESTAK IMOVEIS - 45225512 | 42,5|[ RS 155.000,00 3.647,06 | 3.647,06 2.552,94 3.100,00 3.100,00
R2_[LOPES IMOVEIS - 953289931 46| RS 120.000,00 2.608,70 | 2.608,70 1.826,09 2.217,39 2.217,39
R3_|COLINA IMOVEIS - 45274050 42|[ R$ 135.000,00 3.214,29 | 3.214,29 2.250,00 2.732,14 2.732,14
R4 [I9KASA IMOVEIS - 947182087 | 42,5|| RS 140.000,00 3.29412 | 3.294,12 2.305,88 2.800,00 2.800,00
R5_[CELL IMOVEIS - 942301003 46| RS 140.000,00 3.043,48 | 3.043,48 2.130,43 2.586,96 2.586,96
R6_|PLANALTO IMOVEIS - 947385 46| RS 159.000,00 3.456,52 | 3.456,52 2.419,57 2.938,04 2.938,04
R7_|MGF IMOVEIS - 0800.878.235  42,5|[ RS 120.000,00 2.823,53 | 2.823,53 1.976,47 2.400,00 2.400,00
R8 |MGF IMOVEIS - 0800.878.235d 46| [ R$ 135.000,00 293478 | 293478 2.054,35 2.494,57 2.494,57
Totais| 353,5|[ 1.104.000,00 0,00  25.022,47] 25.022,47 17.515,73 21.269,10 21.269,10
5.317,27
TOTAL MEDIA HOMOGENIA | 29,458] | 92.000,00 | 0,00 2.085,21 2.085,21 1.459,64] | 1.772,43| 1.772,43
Id Apar  VALOR PERCENTUAL VMV - RSM? 3.544,85|

VALOR PARA | MEDIA FINAL c/DEP

IMOVEL AVALIANDO- IA

42,5| MED - C Média (C+P+H) Média Geral s/DEP LOCACAO VENDA
42,5| MED - P 62.034,70 75.328,06 150.656,12 RS 564,96

45| MED-H 75.328,06

Rua Bom Jesus de Pirapora, n. 1543 — Jundiai/SP. Fone: 11 4607-8463. E-mail: reginaldo@aieloimoveis.com.br
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REGINALDO VENDRAMINI )
PERITO EM ENGENHARIA CIVIL E AVALIACOES DE IMOVEIS
Crea 5069789021 - Conpej n.° 02.00.1748

Concluo desta forma que o novo Valor encontrado pela
homogeneiza¢do dos valores foi de R$ 107.342,49 (Cento e sete mil
trezentos e quarenta e dois reais e quarenta e nove centavos), para venda

a vista do imovel nesta data, considerando-se o mesmo livre de quaisquer

onus ou encargos que venham alterar seu valor.

Reginaldo Vendramini
Creci 65950-f
Cnai n° 017976
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