Haroldo Luiz Siervi Felizardo

Engenheiro Civil — Engenheiro de Seguranca do Trabalho
CREA 54232/D-MG - CONFEA 140383752-0

EXMO. SR. DR. JUIZ PRESIDENTE DA 5° VARA DO
TRABALHO DE JUIZ DE FORA.

Processo no: 0011429-55.2016.5.03.0143
Reclamante: Sidinei da Cruz Gongalves
Reclamado: CJF de Vigilancia Ltda e Outros (2)

HAROLDO LUIZ SIERVI FELIZARDO, Engenheiro
de Seguranca do Trabalho, CREA nQ 54.232/D-MG (Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais), CONFEA n9

140383752-0 (Conselho Federal de Engenharia e Agronomia) e CPF nQ
546.054.586/20, nomeado Perito Judicial na presente acdo trabalhista,
vem, mui respeitosamente, apresentar, em anexo, o0 Laudo Técnico
Pericial e agradecer a V. Exa. a deferéncia de sua nomeacio.

Serve-se do ensejo para requerer o arbitramento dos seus
honorarios periciais, cujo_valor_estima em 0.5 % do_valor _do
trabalho realizado seguindo o mesmo_critério_da Sentenca
(Id_e33dc6b) ou outro valor a ser fixado por V. Excia., que servira
para cobrir o grande tempo gasto na elaboraciao do laudo pericial,
analise arquitetonica do imoével periciado, pesquisa do valor de
mercado, contratacio de profissional para analise das areas descritas
no Projeto Arquitetonico fornecido, calculos avaliatérios para
elaboracio do trabalho pericial.

Nestes termos,
Pede deferimento

Juiz de Fora, 02 de Outubro de 2023

Haroldo Luiz Siervi Felizardo
Engenheiro Civil
Engenheiro de Seguranc¢a do Trabalho
Especialista em Edificacoes
Gestor Ambiental

CREA 54.232/D-MG / CONFEA 140383752-0
Endereco: Rua Albino Martins Ribeiro, 534
Juiz de Fora — Minas Gerais - CEP: 36036-474

Fone: (32) 99987 — 8073
E-mail: siervifelizardo@gmail.com
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LAUDO TECNICO PERICIAL

1 - PRELIMINARES:

1.1) As avaliagdes Periciais foram realizadas nas instalacdes
fisicas do imoével objeto da agdo localizado na Rua Tiradentes, 567,
Bairro Santa Helena, no dia 31 de Agosto de 2023, as 09:00 horas.
Participaram da diligéncia e prestaram informa¢des do imovel objeto da
acao:

e Pablo Pinto de Abreu — Procurador do Caveme — CNPJ
12364989/0001-00 — empresa que esta utilizando as instalagdes fisicas do
imoével objeto da agdo e que reformou todas as instalagdes fisicas da
edificacdo em 2014/2015;

e Alexander Gomes — Proprietario da empresa Caveme;

e (Claudio José Evangelista Pereira — Procurador do reclamado.

1.2) Este Perito foi nomeado em substituicdo (Id e61d96a) para
realizar nova avaliacio do bem penhorado (Id 6e9c544), localizado na
Rua Tiradentes 567, Bairro Santa Helena, Juiz de Fora.

1.3) O imovel foi avaliado por R$9.000.000,00 (nove milhdes de
reais) em 08/11/2016 (Id 540ceb0) pela Oficial de Justica. Nova avaliagao
foi realizada em Marco de 2018 (Id 68fedb9) pelo Corretor de Imdveis
Locmen Saque Garios e apurou o valor de R$8.120.000,00 (oito milhdes
e cento e vinte mil reais). Os Reclamados juntaram Parecer de Avaliagao
elaborado pelo Dr° Eleutério Paschoalino Costa em 18/09/2008 (Id
e9b11b2) no valor de R$17.574.430,00 (dezessete milhdes, quinhentos e
setenta e quatro mil e quatrocentos e trinta reais).

2 — CONSIDERACOES:

2.1) O imodvel objeto da agdo ¢ a edificacdo localizada na Rua
Tiradentes, n°® 567, Bairro Santa Helena. A Matricula do Imoével tem o
nimero 16.807, do Cartdrio do 1° Oficio de Registro de Imodveis de Juiz
de Fora. O terreno mede 36,30 metros de frente para a Rua Tiradentes,
29,10 metros de um lado dividindo com o prédio de n° 847 da Rua
Floriano Peixoto; 29,10 metros de outro lado, dividindo com o prédio de
n° 599 da Rua Tiradentes e 36,30 metros de fundos, dividindo com o
prédio n°® 833 da Rua Floriano Peixoto, com area total de 1.056,33 metros
quadrados.
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FOTO 1:
Detalhes do Imovel objeto da acao.

FOTO 2:
Detalhes da frente do Imovel objeto da agao.
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FOTO 3:
Detalhes da fachada parcial do imével avaliando.

FOTO 4:
Detalhes da frente do Imovel objeto da agao.
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FOTO 5:
Divisa lateral do imoével vistoriado.

FOTO 6:
Divisa lateral interna do imovel vistoriado, dividindo com imovel com caracteristicas
arquitetonicas semelhantes.
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FOTO 7
Registro do imovel no Cartorio do 1° Oficio de Registro de Imoveis.
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2.2) O IPTU/2023 da edificagdo tem Inscricdo n°® 004.548/000,
descreve a area do terreno com 1.056,00 (hum mil e cinquenta e seis)
metros quadrados (seta azul) e area edificada com 2.785,00 (dois mil,
setecentos e oitenta e cinco) metros quadrados (seta verde).
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FOTO 8:
IPTU 2023 do Imovel vistoriado.
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2.3) A edificacdo foi reformada entre 2014 e 2015 para receber
uma Escola Particular de ensino Fundamental II e Ensino Médio. Na
reforma interna realizada para atender a Escola foram instaladas novas
salas, reformados e substituidos os revestimentos dos pisos, paredes,
instalacdes elétricas e hidraulicas, instaladas areas para Recepgao,
Auditorio, Salas de Aula, Laboratoérios, Sala dos Professores, Banheiros,
escadas internas em estrutura metalica, Lanchonete, Elevador que atende
a todos os 06 (seis) pavimentos, pequena quadra poliesportiva na
cobertura (Gltimo pavimento), entre outros.

2.3) A fachada frontal, fachadas de fundos e laterais estdo em
boas condi¢des de manutengdo, com pintura em boas condigdes. Os
revestimentos internos, pintura, acabamentos estdo em boas condi¢des de
uso e manutengdo. A edificagdo apos a reforma de 2014/2015 para
abrigar a Escola passou por manutencao interna colocando as instalagdes
em otimas condi¢des de uso e manutengao.

2.5) O Projeto de Regularizacdo da edificagdo ¢ assinado pelo
Escritorio de Arquitetura Lourengo e Sarmento Arquitetos Ltda (Paulo
César de Toledo Lourengo), CAU (Conselho de Arquitetura e
Urbanismo) n°® 28646-0, com 06 (seis) pavimentos distribuidos na
edificacdo da seguinte forma:

- Subsolo: Area de 717,18 m2;

- Térreo: Area de 686,28 m2;

- 2° Pavimento: Area de 678,97 m2;

- 3° Pavimento: Area de 711,57 m2;

- 4° Pavimento: Area de 608,38 m2;

- 5° Pavimento: Area de 589,97 m2

- Total da Area Construida: 3.992,35 m2.

2.6) A 4rea Equivalente da edificagdo (com mesmas
caracteristicas) para efeito de calculo avaliatério, possui as seguintes
areas:

- Subsolo: Area de 717,18 m2;

- Térreo: Area de 686,28 m2;

- 2° Pavimento: Area de 678,97 m2;

- 3° Pavimento: Area de 702,33 m2;

- 4° Pavimento: Area de 608,38 m2;

- 5° Pavimento: Area de 464,49 m2

- Total da Area Equivalente: 3.857,63 m2.
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2.7) Foi realizada vistoria em todas as instalagdes fisicas do
imoével objeto da acgdo, verificado o nivel de acabamento e dos
revestimentos de pisos e paredes, as caracteristicas do 1moével,
manutencao, qualidade dos acabamentos, facilidade de acesso a todos os
06 (seis) pavimentos da edificacdo.

2.8) O imovel estd localizado em regido valorizada, de acesso
facilitado por vias publicas asfaltadas, com presenca de comércio variado,
instalacoes e fornecimento de TV a Cabo, Telefone fixo, energia elétrica
da concessionaria publica, completa infraestrutura publica, acesso a
transporte publico e grande proximidade do centro comercial da cidade de
Juiz de Fora, sendo regiao valorizada.

2.9) A avaliagdo do imoével objeto da acdo atende a Norma da
ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas) NBR 5676
(Avaliagao de Imoveis Urbanos).

2.10) A NBR 5676 fixa as diretrizes para avaliagao dos imoveis
urbanos, define notagdes em trabalhos avaliatorios, define a metodologia
basica, fixacdo dos niveis de rigor pretentido, estabelecimento dos
critérios a serem empregados e prescrigao das diretrizes para apresentagao
de laudos.
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3 - DETALHE DOS PAVIMENTOS

EDIFICACAO:
3.1) PAVIMENTO SUBSOLO:
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FOTO 9:
Projeto Arquitetonico do Subsolo.
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FOTO 10:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO 11:
Elevador que atende a todos os pavimentos.
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FOTO 12:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO 13:
Detalhe das instalagdes internas.
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3.2) PAVIMENTO TERREO:
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FOTO 14:

Detalhe do Projeto Arquitetonico do Pavimento Térreo.
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FOTO 15:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO 16:
Detalhe das instalagdes internas.
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FOTO 17:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO 18:
Detalhe das instalagdes internas.
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FOTO 19:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO 20:
Detalhe das instalagdes internas.
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3.3) 2° PAVIMENTO:
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FOTO 21:
Detalhe do Projeto Arquitetonico do 2° Pavimento.
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FOTO 22:
Detalhe das instala¢des internas e elevador no fundo corredor.

FOTO 23:
Detalhe das portas das Salas de Aula.
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FOTO 24:
Detalhe das instala¢des internas e elevador no fundo corredor.

FOTO 25:
Detalhe das instalagdes internas.
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3.4) 3° PAVIMENTO:
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FOTO 26:
Detalhe do Projeto Arquitetonico do 3° PAvimento.
Pericia Civil e do Trabalho — Vistorias Técnicas — Avaliagoes 20

Telefone Celular: (32)99987-8073

Pje Assinado eletronicamente por: HAROLDO LUIZ SIERVI FELIZARDO - Juntado em: 03/10/2023 09:42:18 - 63ef89d



Haroldo Luiz Siervi Felizardo

Engenheiro Civil — Engenheiro de Seguranca do Trabalho
CREA 54232/D-MG - CONFEA 140383752-0

FOTO 26:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO 27:
Detalhe das instalagdes internas.
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FOTO 28:
Detalhe das instalagdes internas.

FOTO 29:
Detalhe das instalagdes internas.
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3.5) 4° PAVIMENTO:

FOTO 30:
Detalhe do Projeto Arquitetonico do 4° Pavimento.
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FOTO 31:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO 32:
Detalhe das instalagdes internas.
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FOTO 33:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO 34:
Detalhe das instalagdes internas.
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FOTO 35:

Detalhe do Projeto Arquitetonico do 5° Pavimento.
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FOTO 36:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO 37:
Detalhe das instalagdes internas.
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FOTO 39:
Detalhe das instalagdes internas.
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FOTO 40:
Detalhe das instalacdes internas.

FOTO4l:
Detalhe das instalagdes internas.
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4 — CALCULO DO VALOR VENAL DO IMOVEL
VISTORIADO:
Valor do Imével: Vi=(Vt+ Vb) x FC

Onde:

- Vi: Valor do Imovel

- Vt: Valor do Terreno

- Vb: Valor da Benfeitoria

- FC: Fator de Comercializacao

4.1) Calculo do valor do terreno:

Para apurar o justo valor de mercado do imdvel objeto da
acdo foram utilizados os imdéveis com caracteristicas mais proximas
da area objeto da aciio e que apresentam menores distor¢coes em suas
caracteristicas individuais como localizacdo, areas, topografia,
acessos, entre outros, sendo realizado a homogeneizacio necessaria
para cada um dos imoveis.

Foram considerados os seguintes imoveis:

A) Rua Tiradentes esquina com Rua Benjamim Constant —
Bairro Santa Helena:

- Area: 985,00 m2

- Valor (Janeiro/22): R$3.700.000,00

- Informante: GPS Constru¢des — Telefone: 3229-6000

B) Rua Santo Antonio, antiga Alianca Francesa - Centro:

- Area: 525,00 m2

- Preco Sugerido: R$5.000.000,00

- Informante: Imobiliaria Oliveira Matta — Telefone: 3311-4330

C) Rua Floriano Peixoto esquina com Rua Tiradentes —
Bairro Santa Helena:

- Area: 395,00 m2

- Preco Sugerido: R$2.500.000,00

- Informante: Imob. Marques Moreira — Telefone: 3218-7074

D) Rua Visconde Maua, 1419 — Bairro Santa Helena:

- Area: 542,00 m2

- Preco Sugerido: R$1.599.000,00

- Informante: Imob. Marques Moreira — Telefone: 3218-7074
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E) Rua Halfeld, 1240 — Bairro Santa Helena:

- Area: 224,00 m2

- Preco Sugerido: R$1.600.000,00

- Informante: Imob. Marques Moreira — Telefone: 3218-7074

4.1.1) Homogeneizacio dos valores:
- Fator de Area: E representado pela expressdo empirica:
Fa = (area do elemento pesquisado/area do imovel avaliando)

Na qual:
n=0,250 == quando a diferenga entre as areas for inferior a
30 %
n=0,125 ==-p quando a diferenca entre as areas for superior a
30 %
Quadro demonstrativo dos calculos:
Imoveis  |Area Valor dalmével  |Valor/m2 Fator |Fator Fator de| Fator de
Analisados oferta |Localiz. Area  |Esquina
A 985 R$ 3.700.000,00 R$ 3.756,00 1 1 0,983 1,15
B 525 R$ 5.000.000,00 R$9.523,00 0,95 0,95 0,916 1
C 395 R$ 2.500.000,00 R$6.329,00 0,95 1 0,884 1,15
D 542 R$ 1.599.000,00 R$2950,00 0,95 0,9 0,92 1
E 224 R$ 1.600.000,00 R$ 71.442,00 0,95 1 0,824 1
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Iméveis Valor m2 X-X (X - X)2
Pesquisados Homogeneizado

R$ 4.246,00 -R$ 982,00 R$ 964.324,00
B R$ 7.873,00 R$ 2.645,00 R$ 6.996.025,00
C R$ 6.112,00 R$ 884,00 R$ 781.456,00
D R$ 2.321,00 -R$ 2.907,00 R$ 8.450.649,00
E R$ 5.590,00 R$ 362,00 R$ 131.044,00
X R$ 5.228,00
Somatorio ? R$ 17.323.498,00

Nos Calculos Avaliatorios foram utilizados métodos previstos na
NBR 14.653 — 2 (Imoveis Urbanos) da ABNT (Associagao Brasileira de
Normas Técnicas), para um nivel de confianga de 80% e para que seja
considerada a Nivel de Precisdao Rigoroso, foi calculado o Desvio Padrao
e a Variancia e utilizada a Distribuicao T de Student.

- Desvio Padrao:

s=VX-X)> n=5
(n-1)

=\ R$17.323.498.00
(5-1)

S = R$2.081,00/m2

- Calculo do Intervalo de Confianca, com 80% de

confiabilidade:
o S
eo=tn-1, - X ---- n=>5
2 Vn-1
a =100% - 80% =20%
S =R$2.081,00/m2
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tn-1, ------ = t5-1, ------ = t4, 10% (na tabela t de Student)

t4, 10% =1,533
R$2.081,00/m2

e0=1,533 X e = R$1.595,00/m2

- Intervalo de Confianca:

[.C. = X +/- eo = R$5.228,00 +/- R$1.595,00/m2

- Limite Superior = R6.823,00/m2

- Limite Inferior = R$3.633,00/m2

Considerando os valores encontrados para o Limite Superior e
para o Limite Inferior e comparando com os valores calculados para as
areas pesquisadas, enquadram-se dentro do intervalor de confianga os

1moveis “A”, “C”, e “E”. Com base nos valores calculados:

Vt = R$4.246,00 + R$6.112,00 + R$5.590,00 = R$5.316,00
3

Multiplicando o valor apurado pela Area do terreno:

Valor do Terreno (Vt) = 1.056,33 m2 x R$5.316,00 =
R$5.615.450,00.

Valor do Terreno (Vt) = R$5.615.450,00 (cinco milhdes,
seiscentos e quinze mil e quatrocentos e cinquenta reais).
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4.2) Calculo das Benfeitorias:

A presente avaliacido é composta por:

- BENFEITORIA: para encontrar o valor da benfeitoria, foi
utilizado o valor do custo basico, a depreciagdo da edificagdo em funcao
da i1dade e uso (critério de G.B. Deri Vegni — Neri) sendo estimado idade
de reforma integral da edificagdo com 06 anos, instalacdes da edificag@o
em boas condi¢des de uso e manutencdo, pintura, instalagdes elétricas e
hidraulicas em boas condi¢des de uso e manutencao.

- VALOR DO METRO QUADRADO DE CONSTRUCAO:
Foi considerado o valor de R$2.296,95/m2 (CUB — Custo Unitéario Basico
do més de Agosto/2023).

- VALOR DO IMOVEL: E o produto da multiplicagio da Area
Equivalente x Depreciagdo x Valor do Metro Quadrado.

- VANTAGEM DA COISA FEITA: vantagem que um imoével
possui por estar construido e pronto para ser utilizado em relagao a outro,
ainda por construir (critério de G.B. Deri Vegni — Nert).

- Vb = Valor da Benfeitoria

- A = Area estimada dos 06 (seis) pavimentos = 3.857,63 metros
quadrados

- q = Valor do CUB/JF (Agosto/23) = R$2.296,95

- Depreciagdo: 6 anos = 0,8998 (OBS: “Os servicos relativos a
pedreiros, encanamentos, pisos e rodapés, esquadrias, pintura em geral e
instalagoes elétricas e hidraulicas sdo os preponderantes e sobre eles
deve recair maior atengdo do avaliador, ao pesquisar o estado de
construgdo par efeito de apuragdo de sua depreciagdo fisica).

- Coisa pronta (x %): 12,5 % (Pequena estrutura estimado até 10
anos — edificagdo com reforma e acréscimos de area interna ocorrida em
menos de 10 anos em boas condi¢des de manutencao)

Vb=Axqxd+x%
Vb =3.857,63 x R$2.296,95 x 0,8998 + 12,5 % (A x q x d)

Vb = R$7.972.932,75 + R$996.616,59 = R$8.969.549,34
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Vb = R$8.969.549.34 (oito milhdes, novecentos

sessenta e nove mil, quinhentos e quarenta e nove reais

trinta e quatro centavos)

C U B/ m 2 Custos Unitarios Basicos de Construcdo ‘

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Agosto/2023

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUBIm?), calculados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de 16/12/64 e
com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més de Agosto/2023
*Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e
novos critérios de orgamentagao e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designacao
de CUB/2006".

“Na formagéo destes custos unitdrios basicos ndo foram considerados 0s seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinacdo dos
pregos por metro quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, subm , pareds tirantes, rebaixamento de lengol fredtico; elevador(es); equipamentos e instalagdes, tais como
fogbes, aquecedores, bombas de recaique, incineragdo, ar-condicionado. calefagio, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando néo
classificado como 4rea construida); obras e servicos complementares; urbanizaglo, recreagdo (piscinas, campos de esporte) ajardinamento.
instalagiio e regulamentacio do condominio; @ outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro Ill); impostos, taxas e

emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalagdo, projetos especiais; remuneracio do consirutor;
remuneragéo do incorporador.”

VALORES EM RS/m*

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 1.903,14 0,05% R-1 224999  018% R-1 277476  0,12%
PP4 180104  -0,68% PP-4 2.131,09 0,32% R-8 224955  -0,05%
R8 171058  0.77% R-8 187208  0,03% R-16 239110  017%
PIS 133456  -1,14% R-16 182084  013%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 2.157.47 0.34% CAL-8 220695  022%
csL-8 1.862,04 0,13% csL-8 203026  -0.09%
CSL-16 249169  0,09% CSL-16 271096  -0,09%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 199878  -0.65%
G 1.06218  -0,63%

Numero indice: Projeto-padrio R8-N (Agosto/2023)

Numero indice: 332,705 (Base Fev/2007 = 100)
Variag#o Global 0,03%

Sinduscon-Juiz de Fora Data de emisséo: 05/08/2023 09:10

FOTO 42:
CUB Agosto de 2023.
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4.3) Valor do Imdvel:
Valor do Imével: Vi=(Vt+ Vb) x FC

Onde:

- Vi: Valor do Imovel

- Vt: Valor do Terreno

- Vb: Valor da Benfeitoria

- FC: Fator de Comercializacao adotado de 1,05

Vi = (Valor do terreno + Valor da Benfeitoria) x 1,05

Vi=(R$5.615.450,00 + R$8.969.549,34) x 1,05

Vi = R$15.314.248.95 (quinze milhdes, trezentos e
quatorze mil, duzentos e quarenta e oito reais e noventa e
cinco centavos).

5 - CONCLUSAO PERICIAL:

Considerando a avaliacdo realizada para o imovel
objeto da ac¢do, a situacio do imovel na data da diligéncia, os
valores utilizados no calculo avaliatéorio e os calculos
realizados, o valor venal do imodvel objeto da acio ¢ de
R$15.314.248.95 (quinze milhdes, trezentos e quatorze mil,
duzentos e quarenta e oito reais e noventa e cinco centavos).
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6 - ENCERRAMENTO:

Este trabalho € composto por 37 (trinta e sete) laudas
digitalizadas, com assinatura digital deste Perito Oficial, que data e
assina o encerramento. Este Perito do Juizo requer a V. Exa. a juntada

deste trabalho aos autos do PROCESSO NO: (0011429-
55.2016.5.03.0143.

Nestes Termos
Pede deferimento.
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