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EXMO. SENHOR DOUTOR JUiZz DE DIREITO DA VARA
CiVEL DA COMARCA DE JUQUIA - SP

REF. : PROC. N° 0000305-04.2012.8.26.0312

AGAO : PEDIDO DE ALIENAGAO DE COISA COMUM
REQ" : ROSIMEIRE GONGALVES RIBEIRO

REQ® : RONALDO JUSTINO LEANDRO

HAMILTON LEVY CORREA, perito judicial
nomeado nos autos em epigrafe, mui respeitosamente oferecer o
presente LAUDO PERICIAL para a oportuna juntada aos autos.

Juquia, 16 de junhq de 2015.

E-mail: hamiltonlc@uol.com.br
PRACA TTE:CORONEL MESQUITA, 372 - Tel. (13)- 3864-1689 —CEP 11940-000 ~JACUPIRANGA - SP

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, IiberaddSA%sF%iﬁgg'mé%égzgﬂigsiﬁéﬁ

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000305-04.2012.8.26.0312 e cédigo Yr51Gooe.
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. PRESSUPOSTOS

1 - REQUERENTE

ROSIMEIRE GONGALVES RIBEIRO

2 - REQUERIDO

RONALDO JUSTINO LEANDRO

3 - OBJETIVO DO TRABALHO.

Trata-se de determinar o valor de mercado de um
imovel localizado na Rua Maria lIzabel, n° 208 — Vila Pedreira — municipio
de Juquia/SP, objeto do Contrato Particular de Compromisso de Compra

e Venda acostado as fls. 09 dos autos.

4 - OBJETO DA AVALIAGAO

4.1 - INDIVIDUALIZAGAO
Trata-se de avaliar a area de terreno
localizada na Rua Maria lzabel, n°® 208 — Vila Pedreira — municipio de

Juquia/SP, inscrito na municipalidade sob n° 01.0165.0525.

» E-maill: ha_miltonlo@uol.com.br
PRACA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)- 3864-1689 ~CEP 11940-000 ~JACUPIRANGA - SP
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4.2 - INFORMACOES COMPLEMENTARES

4.2.1 - Na presente avaliacdo, admite-se como corretas as dimensdes
constantes da documentagdo oferecida, que os titulos de
propriedades s&do bons e que as informacdes fornecidas o foram

de boa fé e por isso sdo confiaveis.

4.2.2 - O signatario ndo assume responsabilidade sobre a matéria legal
ou de engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de
suas honrosas funcgdes, precipuamente estabelecidas em leis,

cadigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuadas investigacdes especificas relativas a defeitos
em titulos, invasées, hipotecas e outros, por ndo se integrarem

com o objetivo primordial desta avaliagao.

5.1 - PRESCRICOES NORMATIVAS

O presente trabalho atende a seguinte norma:

5.1.1 - "Normas para avaliagéo de iméveis do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagées e Pericias de Engenharia”.

E-mail: hamiltonic@uol.com.br )
PRACA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)- 3864-1689 —CEP 11940-000 —JACUPIRANGA - SP
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Il - VISTORIA

No dia 05 do més de margo do ano de
2.015, este perito procedeu aos trabalhos de vistoria ao
imével objeto deste feito, documentando-o através de
fotografias obtidas na ocasiéo e anexadas a este laudo, onde
obtivemos todos os elementos necessarios ao desempenho

do labor que ora se apresenta.

Para a realizacdao da diligéncia este
signatario atento ao artigo 431-A do CPC informou as partes
do dia e hora da diligéncia a ser realizada, sendo certo que

compareceu apenas o advogado do Réu Dr. Carlos Botti.

I1.1 - LOCALIZAGAO
A area objeto desta lide localiza-se na Rua

Maria Izabel, n° 208 — Vila Pedreira — municipio de

Juquia/SP.
1.2 - ACESSO
O acesso ao imdvel é feito a partir da Rua
Maria lzabel.
1.3 - CARACTERISTICAS

A area em questao esta inserida em zona

residencial do municipio de Juquia.

7 o Efmall;, hamittonic@uol.com.br
PRAGA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)- 3864-1689 —CEP 11940-000 —JACUPIRANGA - SP
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1.4 - TOPOGRAFIA
A topografia do imovel objeto da presente

lide é plana.

1.5 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Conta o local com redes de agua, luz
elétrica e domiciliar, rede de drenagem, asfaltamento da via
publica, rede de telefonia, dentre outros melhoramentos

existentes na regido em que esta situado.

11.6 - BENFEITORIAS

Verificamos a existéncia de uma
edificacdo no interior do imével conforme consta no

croquis objeto de nosso Anexo 01.

1.7 - REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Em vistoria realizada ao local do imével
objeto deste laudo obtiveram-se as fotos a seguir
apresentadas que permitem visualizar o estado em que o

mesmo se encontra.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 09/08/2024 as 11:44 .
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Foto n° 01: Vista da Rua Maria lzabel. O observador encontra-se
defronte ao imével estudo olhando em difegdo ao centro do municipio de
Juquia.

E-mail: hamiltonlc@uol.com.br
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Foto n° 02: Outra vista da Rua Maria Izabel. O observador encontra-se

no mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando em diregdo oposta.

E-mail: hamiltonic@uol.com.br
PRACA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)- 3864-1689 —CEP 11940-000 ~JACUPIRANGA - SP
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Foto n° 04: Vista interna do terreno vendo-se a benfeitoria principal nos
fundos e uma cobertura com telhas de fibrocimento existente no lado

direito do terreno.

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 09/08/2024
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Vista em detalhe da benfeitoria principal.

Foto n° 05
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Vista do recuo lateral esquerdo do im

E-mail: hamiltonlc@uol.com.br
PRACA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)~ 3864-1689 —CEP 11940-000 ~JACUPIRANGA - SP

Foto n° 07
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Foto n° 08: Vista dos fundos do terreno. Suas principais caracteristicas
construtivas sao: piso cimentado, paredes revestidas em massa coberta
com telhas de fibrocimento.

_ E-mail: hamiltonlc@uol.com.br
PRAGA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)~ 3864-1689 —CEP 11940-000 ~JACUPIRANGA - SP
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Foto n° 09: Vista do quarto. Suas principais caracteristicas construtivas
sdo. piso ceramico, paredes revestidas em massa pintadas em latex,
forro em madeira e esquadrias de ferro.

E-mail: hamiltonlc@uol.com.br
PRAGA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)- 3864-1689 —CEP 11940-000 -JACUPIRANGA - SP
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Foto n° 10: Vista da cozinha. Suas principais caracteristicas construtivas
sdo: piso cimentado, paredes revestidas em massa pintadas em latex,
forro em madeira e esquadrias de ferro.

E-mail: hamiltonlc@uol.com.br
PRACA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)- 3864-1689 —CEP 11940-000 ~JACUPIRANGA - SP
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Foto n° 11: Vista do banheiro. Suas principais caracteristicas
construtivas sdo: piso em caquinhos ceramicos, paredes parte azulejadas
e parte revestido em massa pintada em latex, forro em madeira e

esquadrias de ferro.

N o E-mail: hamiltonic@uol.com.br
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Foto n° 12: Vista de outro dormitério. Suas principais caracteristicas
construtivas s&o: piso ceramico, paredes revestidas em massa pintadas
em latex, forro em madeira e esquadrias de ferro.
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lll - AVALIAGAO

.1 - GENERALIDADES

A avaliagdo do imével em aprego sera feita
com base em pesquisa de mercado para o terreno em questao lastreando-
se este signatario nas informagées coletadas na regido em que o imovel se
encontra inserido, acrescendo-se a posteriori 0 valor das benfeitorias nele
constatadas quando de nossas diligéncias ao local.
l1l.2 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera dado por:

V.= A x v x Fp, onde:
V; = Valor do terreno;
A = Area do terreno;
Fp = Fator profundidade;

V = Valor basico unitario, em R$ / m2.

_ E-mail: hamiltonlc@uol.com.br
PRAGA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13)- 3864-1689 —CEP11940-000 ~JACUPIRANGA - SP
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lil.2.1 — AREA DO TERRENO

Consoante vistoria realizada no imével em
lide, e documentos acostados aos autos (vide |.P.T.U — fls. 34 dos autos),
obtivemos:

A =200,00 m?

l1l.2.2 - VALOR BASICO UNITARIO

No presente caso utilizaremos o Método
Comparativo para o calculo do valor do terreno valendo-nos de
pesquisas realizadas nas circunvizinhangas do imével a ser avaliado e

com caracteristicas proximas ao terreno em apreco.

Apbs vistoria e devido caréncia de pesquisa
na area, este signatario diligenciou junto a algumas imobiliarias da
regido, com o intuito de obter elementos de ofertas e opinides dirigidas
para o local da area em lide.

Esses elementos e 6pini6es foram tratados e
levados a efeito, concluindo-se este signatario para um lote paradigma
padréao, pelo valor unitario de:

v = R$ 200,00/ m? - 06/15

E-mail: hamiltonic@uol.com.br
PRACA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tek:: (13)- 3864-1689 -CEP 11940-000 ~JACUPIRANGA - SP
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11.2.3 — COEFICIENTE DE PROFUNDIDADE
Adotando-se os critérios preconizados
pelo IBAPE/SP, ter-se-a:
Coror- = (20/25) %°° = 0,8944

lIl.2.4 - VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera dado por:
Vi = 200,00 m? x R$ 200,00/ m? x 0,8944 = R$ 35.776,00
Em numeros redondos: |

V: = R$ 35.780,00 — 06/15 — (Trinta e cinco mil e setecentos e

oitenta reais).

1.3 - CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA
O valor da benfeitoria € dado pela seguinte
“férmula geral:
Vp = Acx Ve x (1-D),
onde :
Ve, = Valor das benfeitorias
A. = Area de construcédo
Ve = valor unitario da construgdo, em R$ / m?

(1-D) = Depreciagao

7 E-mail: hamiltonic@uol.com.br ,
PRACA TTE.CORONEL MESQUITA, 372 - Tel.: (13} 3864-1689 —~CEP 11940-000 ~JACUPIRANGA - SP
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111.3.1 - AREA DE CONSTRUGAO

A area de construcao foi obtida com base
na vistoria realizada ao local através do levantamento realizado (vide
Anexo 1) tendo-se obtido a metragem de:
A1 = casa = 32,30 m2.

A, = cobertura = 16,00 m2.

I1.3.1.1 - VALOR BASICO UNITARIO

Basear-se-a no estudo desenvolvido pelo
IBAPE para revisdo e substituicio do trabalho da Comisséo de
Peritos nomeada pelo provimento n° 02.86 dos MM. Juizes de Direito
das Varas da Fazenda Municipal, trabalho este revisto para o més de
Setembro de 2.006, aceito na generalidade dos trabalhos avaliatérios
e previstos na Norma do IBAPE / 2005 - Avaliacdo de Imbveis
Urbanos.

Considerando-se 0 padrao de acabamento
das construgdes existentes o valor unitario foi extraido do supra citado
trabalho sendo que devido as caracteristicas construtivas pertencentes

a edificacéo, temos para a residéncia a classificagdo como do tipo
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“Residéncia Padrdo Simples” — limite inferior e para a Cobertura a

classificagdo como do tipo ‘Cobertura Padrdo Simples’ — limite

inferior, cujos valores de venda serédo obtidos a partir das seguintes
formulas:
Ver = 0,912 RgN = 0,912 x R$ 1.179,19/ m? = R$ 1.075,42/ m? - 06/15.

V2 = 0,060RgN = 0,060 x R$ 1.179,19/ m? = R$ 70,75/ m? - 06/15.

1il.3.2 - DEPRECIACAO

Para a depreciagdo, adotar-se-a a tabela

da Comissdo de Peritos do trabalho ja citado, considerando-se a

idade aparente das edificacdbes bem como o respectivo estado de
conservagido em que as mesmas se encontram, obtendo-se os
seguintes valores:

Casa Padrao Simples: (1-D) = 0,734

Cobertura Padrao Simples: (1-D) = 0,512

I11.3.3 - CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias sera dado por:
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BENFEITORIA 1
Casa Padrao Simples = 32,30 m?
Vb, =32,30 m?2x R$ 1.075,42/ m? x 0,734 = R$ 25.496,27

Em numeros redondos:

Vb = R$ 25.500,00 - 06/15 - (Vinte e cinco mil e quinhentos

reais).

BENFEITORIA 2
Cobertura Padrao Simples = 16,00 m?
Vo, =16,00 m? x R$ 70,75/ m? x 0,512 = R$ 579,58

Em numeros redondos:

Vp = R$ 580,00 — 06/15 - (Quinhentos e oitenta reais).

II.4 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
O valor do imével sera dado pelo valor do

terreno acrescido das benfeitorias, ou seja:

=D Valor doterrenNO ........ooieeeeeee e R$ 35.780,00
= Valordabenfeitoria 1 .......c..oovimiieeiiieiee e .R$  25.500,00
=» Valor da benfeitoria 2 ...................... e eeere. RS 580,00
D Valor dO iMOVEI .....eeeeeeeceeeeeeceeeeeereeeeeeessneeesanensn R$ 61.860,00

- 06/15 - (Sessenta e um mil e oitocentos e sessenta reais).
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IV- CONCLUSAO

Consoante pesquisa mercadoldgica e técnica

da Engenharia de Avaliagdes, estima este signatario o valor do imével:
“IMOVEL LOCALIZADO A RUA MARIA
IZABEL, N2 280 - VILA PEDREIRA -

MUNICIPIO DE JUQUIA - SP.

em: R$ 61.860,00 — 06/15 — (Sessenta e
um mil e oitocentos e sessenta

reais).
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V. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerra o
signatario o presente LAUDO que consta de 25 (vinte e

cinco) folhas deste papel impressas de um sé lado,

rubricadas, exceto esta que segue assinada para todos

os fins de DIREITO, acrescido de 1 (hum) anexo.

Juquia, 16 de junho de 2016.

ENG® HA \ LEVY CORREA

PERITO JUDICIAL

RELACAO DE ANEXOS

1. Croquis do imével
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