fls. 121

Luiz Carlos de Mello Ribeiro

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA: 0600464688 - Membro Titular do IBAPE e do IE

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CiVEL DA
COMARCA DE JUNDIAI — SP.

REF.: PROCESSO Ne¢ 1006346-71.2015.8.26.0309/01 — 62 OFiCIO
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

REQ.t: SERGIO RICARDO VIGGIANO

REQ.9: RONALDO DOUGLAS VELLOSO SILVA SAAD

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO, perito
judicial nos autos em epigrafe, tendo entregado seu LAUDO em Cartério
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia para requerer se
digne autorizar o levantamento de R$ 5.000,00 (Cinco mil reais),
conforme deposito de fls. 116 dos autos, referente aos seus honorarios,
acrescidos de juros e correcdo monetaria que houver.

Outrossim facilitando os trabalhos da zelosa
serventia, junta formulario de Mandado de Levantamento Eletrénico,
conforme Comunicado Conjunto n® 474/2.017, publicado no DJE em 1°

de margo de 2.017.

Jundiai, 08 de outubro de 2.020

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO

Perito Judicial

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depdsitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo: 1006346-71.2015.8.26.0309/01
Nome do beneficiario do levantamento: Luiz Carlos de Mello Ribeiro
Perito: Luiz Carlos de Mello Ribeiro
CREA: 0600464688
RG: 4.108.643-0
N2 da pagina do processo onde consta procuracao: nhomeacao: fls. 76
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X ) Total

N2 da pagina do processo onde consta comprovante do deposito: 116
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 5.000,00
CPF: 607.677.408-82
Tipo de levantamento: ( ) | - Comparecer ao banco

(X)) II - Crédito em conta do Banco do Brasil*
) lll — Crédito em conta para outros bancos*
) IV — Recolher GRU;
( ) V—Novo Depésito Judicial.

(
(

Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:
Banco do Brasil — 001

Agéncia: 4135-1

Conta n®:1278-5

Observacoes:

Deferimento do levantamento as fls.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CiVEL DA
COMARCA DE JUNDIAI — SP.

REF.: PROCESSO Ne¢ 1006346-71.2015.8.26.0309/01 — 62 OFiCIO
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA

REQ.t: SERGIO RICARDO VIGGIANO

REQ.9: RONALDO DOUGLAS VELLOSO SILVA SAAD

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO, perito
judicial nos autos em epigrafe, tendo concluido os trabalhos que Ihe
foram confiados vem, mui respeitosamente, oferecer o seu LAUDO para
a oportuna juntada aos autos.

Jundiai, 08 de outubro de 2.020

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO
Perito Judicial

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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| - PRELIMINARES

I.1 - REQUERENTE:
SERGIO RICARDO VIGGIANO

|.2 - REQUERIDO:
RONALDO DOUGLAS VELLOSO SILVA
SAAD

1.3 - OBJETIVO DO TRABALHO:
Trata-se de determinar o valor de mercado de
um imovel localizado neste municipio de Jundiai e inscrito na

municipalidade sob n® 34.009.0007.

1.4 - OBJETO DA AVALIAGAO:

1.4.1 - Individualizacao:

Trata-se de avaliar o Lote de terreno n? 007

da Quadra H do Condominio Portal do Paraiso - Fase Il situado a Rua

Aleixo Zomignani, n® 68 — Portal do Paraiso — municipio de Jundiai/SP,
inserido na matricula sob n.? 71.385 no 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Jundiai/SP, com area de terreno de 504,20 m? (Quinhentos e

quatro metros e vinte decimetros quadrados).
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1.4.2 — INFORMACOES COMPLEMENTARES

.4.2.1 — Na presente avaliagdo, admite — se como corretas as
dimensdes constantes da documentacao oferecida, que os
titulos de propriedades sdo bons e que as informacdes

fornecidas o foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

1.4.2.2 — O signatério ndo assume responsabilidade sobre a matéria
legal ou de engenharia, excluidas de suas honrosas fungdes,
precipuamente  estabelecidas em leis, cddigos ou

regulamentos devidos.

1.4.2.3 — Nao foram efetuadas investigacdes especificas relativas a
defeitos de titulos, invasdes, hipotecas e outros, por ndo se

integrarem com o objetivo desta avaliacao.

1.5 - PRESCRICOES NORMATIVAS:

O presente trabalho atende a seguinte norma:

1.5.1 — "Normas para avaliacdo de iméveis do IBAPE — Instituto Brasileiro

de Avaliacoes e Pericias de Engenharia”.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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Il - VISTORIA

No dia 18 do més de agosto do ano de 2020,
este perito procedeu aos trabalhos de vistoria ao imével objeto deste
feito, documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido e
anexadas a este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios
ao desempenho do labor que ora se apresenta.

Para a realizacao da diligéncia este signatario
atento ao artigo 474 do novo CPC informou as partes do dia e hora da

diligéncia a ser realizada — vide fls. 118 dos autos.

1.1 - LOCALIZACAO

Trata-se do Lote de terreno n? 007 da Quadra

H do Condominio Portal do Paraiso - Fase Il situado a Rua Aleixo

Zomignani, n® 68 — Portal do Paraiso — municipio de Jundiai/SP.

1.2 - ACESSO

O acesso ao Condominio Portal do Paraiso —
Fase Il é feito através da Rua Aleixo Zomignani.
1.3 - CARACTERISTICAS

O imbovel estda situado em Zona de
Desenvolvimento Periurbano 1 deste municipio de Jundiai/SP (vide

Anexo 02 — Mapa 6 Zoneamento da Lei n® 8.683 de 2016).
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1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS
Conta o local com todos os melhoramentos
publicos principais, tais como redes de iluminagcdo publica e domiciliar,

redes de agua e rede de telefonia.

1.5 - BENFEITORIAS

Consta retratado na Matricula 71.385 do 1°
Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Jundiai/SP, através da
averbacdo Av.7 que sobre o Lote de terreno n® 007 da Quadra H
encontra-se erigido um prédio residencial com area construida de 378,34
m2. Tendo em vista o impedimento deste signatario de entrar no
condominio especificamente por ordem do ocupante do lote em estudo
este signatario ira realizar a valoracdo com base nos dados coletados
junto a funcionarios do condominio que nos forneceram elementos para

realizar a valoracao ora pretendida.

1.6 - REPORTAGEM FOTOGRAFICA
Durante vistoria realizada no local objeto
desta lide obtiveram-se as fotos a seguir apresentadas que permitem

visualizar a situacao de diversos angulos para que pudéssemos coletar
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todos os pontos de interesse para o presente feito.

Foto 01: Vista da Rua Aleixo Zomignani. O observador encontra-se
defronte a portaria de acesso ao condominio Portal do
Paraiso — Fase Il olhando em direcao a Rodovia Vereador

Geraldo Dias.
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Il - DA TITULARIDADE DE DOMINIO

Apresentamos neste item breve resumo do
documento acostado ao presente processo e de interesse para o
presente feito.
= Documento 01:

Fonte: fls. 44/49 dos autos.
Data:

Doc.: Matricula do 12 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de
Jundiai — SP

Matricula: 71.385 (Reg. Anterior: R.1 em feito em 16 de novembro de
1979 e Av.10 feita em 19 de junho de 1997 ambos na Matricula n®
13.845, R.2 feito em 14 de abril de 1997 e Av.4 feita em 19 de junho de
1997, ambos na Matricula n® 17.784 e R.1 da Matricula n® 61.760 feito
em 07 de julho de 2000.).

Proprietario: Fabiano Rodrigues Bertao

Imével: “UM LOTE DE TERRENO sob n® sete (07) da Quadra H do
loteamento denominado “Portal do Paraiso — Fase II” situado nesta
cidade e comarca com a area de 504,20 metros quadrados, medindo
dezessete metros (17,00m) de frente para a Rua Sete (07) do lado
direito mede vinte e sete metros e setenta e seis centimetros (27,76m)
confrontando com o lote numero seis (06) do lado esquerdo mede
trinta metros (30,00) confrontando com o lote niumero (08) aos fundos
mede incialmente onze metros e oitenta e dois centimetros (11,82) dai
deflete a direita e segue com uma distdncia de cinco metros e
sessenta e quatro centimetros (5,64m) confrontando com o lote
namero trés (03).”.

OBSERVACAO: Trata-se da matricula onde se insere o imével em
estudo.

E-MAIL: LUIZCARLOS@LCMR.COM.BR - FONE: (11) 3759-2381 / CEL: (11) 98258-5533
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IV-AVALIACAO

s

E a determinagdo técnica do valor de um
imoével. Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que € o que o
imovel obteria numa transagdo normal de compra e venda, dentro de
prazo razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor compelidos a

transacionar, sendo ambos conhecedores do imdével em seus detalhes.

IV.1 - METODOS DE AVALIACAO

IV.1.1 - DO VALOR DO LOTE DE TERRENO N¢ 007 DA QUADRA H

IV.1.1.1 - DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E DOS ESTUDOS
REALIZADOS

No presente caso utilizaremos o Método

Comparativo para o calculo do valor do imével valendo-nos de

pesquisas realizadas nas circunvizinhangas do imdével a ser avaliado e

com caracteristicas préximas ao imével em apreco.
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Sendo assim, dado o numero de ofertas de
imbveis a venda na regido, devidamente homogeneizados consoantes
critérios descritos no corpo do Anexo 02, obteve-se o valor basico
unitario médio, devidamente demonstrado no Anexo 03 deste trabalho

de:

V unit. = R$ 2.032,47/ m2

IV.1.2- CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera dado por:

Vi=A XV X Ctest X Cprror X Carea, onde:
Vi = Valor do terreno;

A = Area do terreno

V = Valor basico unitario, em R$ / m?
Crest = Coeficiente de testada

Crror = Coeficiente de profundidade

Carea = Coeficiente de area

IV.1.2.1 - DOS COEFICIENTES

a. Coeficiente de testada.

O coeficiente de testada (IBAPE) é dado por:
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b. Coeficiente de profundidade
O coeficiente de profundidade (IBAPE) é
dado por:

Cpror. = 1/(30/29,66)%50 = 0,9943

c. Coeficiente de area
Tendo em vista a presente avaliagdo valer-se
para um imével situado em Zona Residencial Horizontal Alto com area de
referencia de 1.000,00 m?2 e o Lote 007 da Quadra H possuir 504,20 m?
tem-se que a correlaciao area-paradigma é de:

Coror. = (1.000,00/504,20)"/8 = 1,0894

IV.2-VALORDO LOTE DE TERRENO N2 007 DA QUADRA H
O valor do terreno sera dado por:
Vi = 504,20 m2 x R$ 2.032,47/m2 x 1,0189 x 0,9943 x 1,0894 =

R$1.131.001,79

Em numeros redondos:

Vr = R$ 1.131.000,00 — 10/2.020 — (Hum milhao, cento e

trinta e um mil reais).
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IV.3 — DAS BENFEITORIAS EXISTENTES
Da vistoria realizada e documentacao
acostada aos autos constatou-se a existéncia das seguintes benfeitorias:

- Benfeitoria: Edificacao residencial

IV.3.1 — DO VALOR DAS BENFEITORIAS
O valor das benfeitorias sera dado pela
seguinte formula geral:

Vb= Acx vex (1-D), onde :

Vp = Valor da benfeitoria
A: = Area de construgdo
Ve = valor unitario de venda da construgdo, em R$ / m?

(1-D) = Depreciagao

IV.3.2. - AREAS DE CONSTRUCAO

Consoante dados obtido no bojo do presente
feito (vide Matricula n® 71.385 - 12 CRI Jundiai/SP — fls. 45 dos autos),
tem-se que:

Ac= 378,34 m?
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IV.3.3. - VALOR BASICO UNITARIO

Basear-se-4 no estudo da comissdo de
peritos nomeada pelo provimento nomeada pelo provimento n® 02.86 dos
MM. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal, trabalho este
revisto para o més de Marco de 2.007, aceito na generalidade dos
trabalhos avaliatérios e previstos na Norma de Avaliagdes do IBAPE
qgquando a mesma cita em seu item 9.6, acerca do Método do Custo o

quanto abaixo se transcreve:

“Utilizado para a apuracio do valor das benfeitorias no método

evolutivo, ou quando a finalidade da avaliacdo for a identificacao
do custo. Estdo previstos os seguintes critérios para identificacao

do custo de reedi¢dao do imével:

- Método da quantificacdo do custo — por custos unitarios

ou por or¢amentos analiticos

- Método comparativo direto de custo”

Considerando-se o padrao de acabamento da
edificacao classificar-se-a a benfeitoria como sendo do tipo “Casa padrao
superior — limite médio, cujo valor de venda é obtido através da seguinte
férmula:

Ve= 1,776 x ReN = 1,776 x R$ 1.500,06/ m? = R$ 2.664,11/ m?
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IV.3.4. - DEPRECIACOES

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao
estado de conservagao (FOC) é determinado pela seguinte expressao:
FOC = R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso, imovel residencial, a vida
referencial corresponde a 60 anos e o valor residual equivale a 20%.

A vida util da edificacdo corresponde a 70
anos, possuindo o imovel a idade estimada de 09 anos, de modo que a
idade em percentual da vida referencial corresponde a 0,1286 ou
12,86%.

Para o estado de conservacado adotar-se-a a
classificagédo “c — Regular”

Assim sendo, tem-se o valor da depreciagao
obtido através da expressao supracitada de:

FOC=0,2 + 0,903 x (1-0,2) = 0,9224

IV.3.5 - CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria sera dado por:
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Vp = 378,34 m?x R$ 2.664,11/m2 x 0,9224

Em numeros redondos:

Vb = R$ 929.720,00 — 10/2.020 — (Novecentos e vinte e nove

mil e setecentos e vinte reais).

IV.4 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imovel sera dado pela soma do

valor do terreno acrescido do valor da benfeitoria, ou seja:

- Valor dO teITENO. ... R$ 1.131.000,00
- Valor das benfeitorias.......coveeeeeee e, R$ 929.720.00
- Valor do IMOVel ......ceeciiiemiirrmeir e e s s asaa e ene R$ 2.060.720,00

— (Dois milhoes, sessenta mil e setecentos e vinte reais) — Outubro

de 2.020.
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V — CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadoldgica e técnica
da Engenharia de Avaliacdes, estima o perito de V. Excia. o valor do

bem:

“Lote de terreno n2 007 da
Quadra H do Condominio
Portal do Paraiso — Fase |l
situado a Rua Aleixo
Zomighani, n2 68, neste

municipio de Jundiai/SP.”.

em: R$ 2.060.720,00 — (Dois milhoes, sessenta mil e

setecentos e vinte reais) — Outubro de 2.020.
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VI - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra o
signatario o presente LAUDO PERICIAL que consta de 19 (dezenove)
paginas digitalizadas somente no anverso, assinadas digitalmente para

todos os fins de DIREITO, acrescido de 03 (trés) anexos.

Jundiai, 08 de outubrode 2.020

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO
Perito Judicial
Pés-Graduado “lato sensu” em Engenharia de Seguranga pela

RELACAO DE ANEXOS

1. Mapa 6 da Lei n® 8.683/2016;

2. Pesquisa de Elementos Comparativos

3. Resumo da Avaliacao
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Pesquisa de Elementos Comparativos
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DADOS DA BENFEITORIA
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WAGAL : O P IRES Tk =
WALON CALCULSDREE): ]S T VALORE &EEITE&D O] 21417
PATORES ADHCIOMALS
AR ALDI: ] AlSON Az O 1.00 ADNCIGR AL 05 100
ARKCITH AL D 100 ADECHOR Al 0% oo ADICN AL 84 1103
BADOS DA TRAMSACED
MATURETA ;. (Morla YALOR VERDSA (RS- 8000000 WALGR LOCACRD @A) od
MOBLARERK Wiganl Offew Megdcos Frobiebes
CORTATG TELEFOME : (11 4588
GEIERYACAD:
RESULT A DS D SOMOEENETAC RS
PATORES HORMA [BAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES W ARIACED
LoCALE &SRS Fise ; pon P ATHCISN AL 81 ; [ VA LOE UNITARIS : 51,49
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MODELO DE Eﬁ_TATiiTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : Buo Mleive Tomignon, 45 DATA:  07/10/2020

FATOR OFERTA/TRANSACAD = O.F
EDFICACAD VALORES DE VENDA : |8APE-IF - 2020~ A0 PAULD - 5F
OBSERVACAD :

IONA DE AVALIACAO

Descricdo da Zono de Avaliogdo @ RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTD

Fr I Ce Frmi Pma P AT Fa A Min
15,00 0,15 1.00 33,00 3,00 0.50 00,00 100 400,00
FATORES
FATOR INDICE
[ ecalizagde 0,08
E Testada 20,00
E Frofundidode
Dfrllnhl Mulipdas Hao
] Area
E Topografia plano
[] Consisténcia =

FATORES ADICIONAIS

FATOR iNDICE iNCIDENCIA

= Valor Arbikado 1.0 Terreno
Fator drec
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MATRIZ DE UNITARIOS
Nom. | Endereco ll.':::u?r;o Homogeneizocdo F:I:::Fgur:u ::::E::D
= 1| Rua Akcides Atoboni Beraldi 60 2212,55 242137 1,09a9 1,0001
= 2| Rua Aleixo Lomignamni 22 1.430,14 1.652.58 11298 1.0001
= 3| Rua Benedicte Agosfinho &2 2.135,49 22780 1,0870 1.2021
=] 4| Rug Doutor Adrane de Ol =0 400 1,504,008 200642 11145 10001
E 5| Fua bobsl Oy eira de Melo 50 213572 2045.5 09578 10000
E & | Fua lsabel OFr siro de Melo 100 1.847 45 1.886.73 1.0753 1.0001
E 7| Fua label OF sira de Melo 27 1.224,21 1.441 64 1,03870 1,0001
1 8| Rua lsabel OFr siro de Melo 492 2.107,02 2.800.21 08013 1.0000
E 2| Fua obal S sira de Melo 52 2.145 49 233331 1,0870 10001
] 19| Rua Jodo Lleopardi,132 1.251,49 1.245.68 1,0753 10001
[ 11| Rvalenibon Rossi 3N 1.843,00 200225 1,0870 1.2001
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ADERENCIA
| rim Dbservado Calculado

i 2.212,55 2.431,37

2 1.450,14 1.652,56

3 2,188,659 2.379,01

4 1.806.08 2.016,42

5 2.135,72 2.045,52

B 1.847 6& 1.586,73

7 1.326,31 144164

8 3.107.03 2.800,21

9 2,148,453 2.335,31

10 1,251,499 1,345,685

i1 1.843.00 2.003,26
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOCS DO AVALIANDO

Tipo : Temeno Lecal : Rua Alexo Iomignani 48 Cond ominio Podal do Pamss JUNDIAL - 3P Daha ¢ 07010/2020
Clienbe : & Vara Ct el do Foro de Jundioi - 5P
brea n : 100000 Modalldade : Yenda

Disklbuigdo espacial

+ Wap

o2

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Media Unltaries ;: 1.854.27 Media Unltaries ; 2.022,47
Desvlo Fadrdo : 324,30 Deavlo Podrdo : 327 36
- 30121800 = 307 : 1.422.72
& 307 1445 58 # 30%: 2442 3]
Coeficiente de Varlagdo : 17, 2200 Coeficiente de Yarlogdo : 142100

GRAU DE FUN DMEHTA@ED

Descricds CRAUIII GRAUII GRAU | n

([ ot B o pei g B oo O °

e e & O : = : o]
id=nHicagsn o5 dedos L L Apreserm i de nfoem e e lndes Aprmseninc i intor ref miodos &

3 demercado e caract dos dos dedos enaibadas E == caractidos das Sados snalsadas I:l o Bl o dedor retmos ST e D 3

A x:f::;ﬁ:::' A0 a1 = LT ] O [P oyl @

GRAU DE FUNDAMENTACAD: 0

FORMACAQC DOS VALORES

MEDI TANEADA [RS): 203247

TESTADA: 0,0400 FROFUNDIDADE 00000

FREMTES MIULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 00000

VALOR UNTARK (RS/m2): 212210000 VALOR TOTAL [BS5) - 212208544

INTERVALDS DE CONFANCA [(B0%t): Faradigma INTERVALDS DE CONAANCA [BIFR): Avaliando

HTERVALD MIMMG = TE79.09 IMTERVALD MINMOD : 1.571,00

MTERVALD MAYIMO : 218585 INTEEVALO MAXMO : 2.273,20

GRAU DE PRECISAC

GRAUDE PRECEAD: I
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