fls. 363
Eng. Marcello Lutfi

EXCELENTISSIMA SRA. DOUTORA JUiZA DE DIREITO
DA 22 VARA CIiVEL DA COMARCA DE GUARUJA/SP

Processo: 1012324-54.2019.8.26.0223
Acao: Execucéo de Titulo Extrajudicial
Requerente: Condominio Edificio Brasilia IV
Requerido: Hélio Martinez

LAUDO DE AVALIACAO

Marcello Cecilio Lutfi, engenheiro civil, perito judicial,
honrado por estar nomeado e compromissado na acao
supracitada, vem apresentar laudo técnico de avaliacao do
imovel situado a Avenida General Rondon, n2 342,
Condominio Edificio Brasilia IV, apartamento n2 92 — Vila
Alzira, Guaruja/SP, cujo quadro resumo das conclusées

segue apresentado:
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QUADRO RESUMO

Processo: 1012324-54.2019.8.26.0223

Requerente: Condominio Edificio Brasilia IV

Requerido: Hélio Martinez

Dados do Imovel:

Endereco: Avenida General Rondon, n® 342, Condominio Edificio
Brasilia IV, apartamento n® 92 — Vila Alzira
Municipio: Guaruja/SP

Caracteristicas: Apartamento em condominio com infraestrutura de
lazer. Vaga dupla de estacionamento no subsolo.

Terreno: Area (m?): |Observacodes:

Nao se aplica

Construcao: | Area util (m?): |Observacdes:

Apartamento 180,20 Area extraida da mat. 85.060/ 12 CRI

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Documentacao relativa ao imével:
- Matricula: 85.060/ 1° CRI de Guaruja - apartamento.
- Cadastro Municipal: 1-0016-001-018.
- Matricula 85.061/1° CRI de Guaruja — vagas de garagem.
- Cadastro Municipal: 1-0016-001-092.
P / .

= [} =y
Resultado da Avaliacao: R$ 815.995,21 (oitocentos e quinze mil
novecentos e noventa e cinco reais e vinte e um centavos)

Data-base: setembro/2021
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1- PRELIMINARES

A metodologia de calculo aplicavel a presente avaliagao é
0o método comparativo direto de dados de mercado,
conforme preconiza as Normas CAJUFA/19, respeitados os
fundamentos da NBR/ABNT 14.653, postas as seguintes
condicOes, aqui transcritas:

10.1. A avaliagdo de unidades condominiais -
apartamentos e escritdrios - deverd ser feita preferencialmente

pelo Método Comparativo Direto.

10.1.1. Havendo disponibilidade minima de 3

(trés) elementos comparativos diretos no mesmo edificio da

unidade avalianda, consideram-se atendidas as necessidades
basicas para a avaliagdo do imével.

10.2. Serdo admitidas, no caso de uso do Método
Comparativo de Dados de Mercado, para a homogeneizacao
de valores, as seguintes influéncias na formag¢ao do valor do
metro quadrado médio do imével: condicdo de oferta;
localizagdo do imdvel; padrao construtivo; obsoletismo e estado
de conservacao.

10.3. Recomenda-se que a pesquisa de mercado

seja homogeneizada em relacdo a area util da unidade

condominial.
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10.4. Elementos pesquisados que manifestem
discrepancia de area superior as do intervalo 0,7 a 1,3 em
relacdo a éarea util do imével avaliando n&o poderdao ser

utilizados na homogeneizacéo de valores.

10.5. As vagas de garagem coletivas (subsolos ou
térreo sob pilotis) serdo avaliadas a razdo de 50% do unitario

da edificacdo a que se referem.

Caracterizado o método avaliatorio, e em que pese a
compreensao de que o mercado trabalha com imoveis,

considerando a unidade condominial e a vaga de garagem a

ela atribuida, como uma oferta conjunta e unificada, requisito

fundamental para a viabilizagao de transacdao comercial, e

considerando ainda:

a)a inspecao do imével e de sua circunvizinhanca,
descrita no topico vistoria desta peca pericial,
atividade marcante para o estabelecimento da

metodologia viavel para a avaliacao pretendida;

b) a realizacao de pesquisa de mercado para apurar o
real valor de mercado praticado na regiao de interesse
(no préprio edificio e em sua vizinhanca imediata),
buscando determinar o valor médio do metro quadrado

de area util da unidade condominial em tela, mediante
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coleta e tratamento de dados por fatores de
homogeneizacao;

C) 0 objetivo deste presente Laudo, qual seja a obtengao
do valor de mercado da propriedade — a quantia mais

provavel pela qual se neqociaria voluntariamente e

conscientemente um imoével, numa data de referéncia,

dentro das condicoes do mercado vigente;

2- VISTORIA

Em vistoria, constatou-se que tanto a Avenida General
Rondon como as ruas da circunvizinhanca sao dotadas de

melhoramentos publicos essenciais. O mapa de localizacéo

do imdvel avaliando é:
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No “Google Earth” foi obtida vista aérea aproximada do local

e da vizinhanga imediata, a seguir reproduzida:

O apartamento n? 92, localizado no 9° pavimento do
Condominio Edificio Brasilia IV, segundo o titulo dominial

(matricula 85.060/CRI de Guaruja) tem area privativa de

180,200 m2, area comum de 42,672 m2, correspondendo-lhe

no condominio a fracao ideal de 2,5717%.

A vaga de garagem dupla ¢ identificada, conforme titulo
dominial préprio (matricula 85.061/CRI de Guaruja), pelos
nameros 58/66 e € descrita com area privativa de 20,00m2,
area comum de 16,692m?2, correspondendo-lhe a fracao
ideal de 0,2394%.
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Foi atribuida a idade do edificio para fins de avaliagdo em 22
(vinte e dois) anos, em funcdo dos padrbes construtivos,
materiais de acabamento e dados de registro disponiveis. O
condominio como um todo vem recebendo manutencao

adequada.

Trata-se de uma unidade condominial composta por sala de
estar, sala jantar, lavabo, cozinha, area de servico, banheiro
e quatro dormitérios, sendo dois deles suites.

Os acabamentos mais usuais do conjunto construtivo sao:
piso ceramico nos ambientes, azulejos até o teto no
banheiro, alvenarias com pintura latex sobre massa fina nos
ambientes, esquadrias de aluminio em todas as

dependéncias, entre outros aspectos dessa caracterizacgao.

O conjunto fotografico colhido no local, por ocasidao da
vistoria levada a termo em 14/09/2021, conforme
agendamento nos autos, representativo para a
compreensao do imovel em todos seus aspectos, segue

apresentado e comentado:
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bservada a partir do IogradoUro publico.

[
©
(48]
©
(48]
=
c
()
()
a
p -
(4]
.ﬂ.m.
e
B
o
O
er
sy
€ w©
2
. © @
(48]
.mp
,__ { oVum
, . S
O : m .. d,m o
. { S o \
o ; c > S
,m s o 6
© .
® ...._ e o
(@] A o
38 B <
« .. £ 3
© <
© o &
e o) Al
% . (@) S
| S
-_._ o




‘Jele1yn| obIpod @ £220°92'8'6T0Z ¥S-2EZTOT 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuoDiuge/Bd/enbipeised/ g snl-dsf fesay/:sdny aus 0 assage ‘[eulblio 0 JLIBJUOD Bled
9TG80STOLTZVYLOM 0JBWNU O oS ‘ GZ:9T Se TZ0Z/0T/90 Wa 0pe|0d010id ‘ojned oes ap Opels3 op ealsnr ap [eungul 8 |41N7T OMIDID OTIIDHVIN Jod swswrenbip opeuisse ‘Jeulflio op eidod 9 ojuswnoop sis3

—
~ N~
™ ™
G = N
= ._w. »
|
o
o
O
g )
. o
2 9 =
(T 2 o
.© e
© g
> S
© o
| (4]
Ql )
o gol
O_n Iﬁ.m
2 g
o o
] @®
ﬂ 0
©
S =
] ,MAV
(@] —
© o .
© 8 S
) o .
o > &
n o o
(44} o
o @
yol
< = 3
= & 3
| L = <
. > &
Al
o
o
B o




‘Jele1yn| obIpod @ £220°92'8'6T0Z ¥S-2EZTOT 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuoDiuge/Bd/enbipeised/ g snl-dsf fesay/:sdny aus 0 assage ‘[eulblio 0 JLIBJUOD Bled
9TS80STOLTZVYLOM 0JaWnu 0 gos * Gz:9T Se TZ0Z/0T/90 Wa ope|odoiold ‘ojned oes ap opeis3 op eansnr ap feungul 3 (4107 0111030 O113DHVIN lod syuswenbip opeuisse ‘reuiblio op eidgd 9 ojuswndop eis3

fls. 372

| 10/37

Eng. Marcello Lutfi

Ampla vista da sala de estar e jantar.
Mais uma vista da sala de estar.
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Terrago junto a sala de estar.
Vista do mar a partir do terraco.
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Sala de estar sob outro angulo.
Sala de jantar em mais detalhes.
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7

orios.

a0 a cozinha e dormit

~

Tomada geral da cozinha.

Corredor de distribuig
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de servico.

area

7

7

Area de servigo.
do na

Como
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Banheiro que atende a area de servico.
Tomada oposta da cozinha.
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Piso ceramico do dormitério em detalhes.
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Caixilho do dormitério
Banheiro que atende aos dois primeiros dormitorios.
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Continuacéao do corredor de distribui¢cao interno.
Terceiro dormitério — suite.
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’

— suite master.

Banheiro que atende ao dormitério.

Entrada do quarto dormitério
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l21/37

Banheiro da suite master.
Forro e iluminagao do banheiro.
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— subsolo.

Ampla vista do pavimento de garagem
Vaga dupla de uso exclusivo da unidade avalianda.
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|dentificacdo da vaga na parede.

Identificagdo da vaga no chao da garagem.
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Mais uma vista da vaga de garagem dupla.
Hall social pelo pavimento térreo do Ed. Brasilia IV.
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Saldo de festas do condominio.
Banheiro que atende ao saldo de festas.
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Salao de jogos.

grese | T8
i

Hall do elevador de servico pelo pavimento térreo do edificio.
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3- AVALIACAO

Obtidos 3 (trés) dados de valores de oferta de imdveis no
mesmo condominio, necessario homogeneiza-los para a
situagao paradigma do imovel avaliando: apartamento com

180,20 m? de area privativa, com duas vagas de garagem.

A disponibilidade de dados comparaveis, prevista em
Norma, permite a utilizacdo do modelo avaliatério como
apresentado no inicio deste Laudo, sendo os fatores de

homogeneizacao admitidos, assim definidos:

- fator oferta (Fo): fator multiplicativo que objetiva
representar a frequente elasticidade dos negdcios
imobiliarios, em situacao ordinaria fixado em 0,90, ou
seja, entre o valor ofertado para o bem e o valor efetivo
da transacao é usual constatar desagio de 10%,
referente a margem de negociacao, ou 1,00 para

imoveis recentemente vendidos;

- fator transposicao- Ft: fator multiplicativo que
representa a correlacédo entre a localizagdo do imével
avaliando e a localizagao do elemento de pesquisa,
mediante o estabelecimento de indices locais para
cada imdvel (avaliando e pesquisado), sendo certo que,

no caso concreto, a proximidade das ofertas e as
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semelhantes caracteristicas do ambiente, dispensam a
aplicacao deste fator corretivo;

- fator padrao construtivo- Fpc: fator multiplicativo que
correlaciona o padrao construtivo do imoével avaliando
com o padrao construtivo do elemento de pesquisa, de
acordo com os coeficientes referenciais estabelecidos
conforme adequacao ao estudo "Valores de
Edificacdes de Imobveis Urbanos- 2002", publicado pelo
CAJUFA, que tratou da conversao do extinto padrao de
custo unitario basico de construgcdo H82N para o atual
parametro R8N, cuja tabela de padrbes para

apartamentos é:

N <Yo70] 81011 41 070 JE N 0,698 a 1,186
- simples sem elevador.........cccceeevvvevuennnnnnn. 1,200 a 1,744
- simples com elevador.......cccccccoeviveevinnnnnnnnn. 1,465 a 1,953
- médio sem elevador..........cccceeeeeeeeeievnnnnnnnn. 1,758 a 2,302
- médiocom elevador......cccooeeueieeeeeeeieeaennn. 1,967 a 2,511
- superior sem elevador.........ccccceeeeeeeeeeeeenne. 2,316 a 2,860
- superior com elevador.........ccccceeeeeeeeeeeeenne. 2,525 a 3,069
e 11 T 3,083 a 4,046
N [0 (o T acima de 4,046

- fator conservacao- Fc: fator que correlaciona os
fatores de adequacao ao obsoletismo e ao estado de
conservacao- Foc do imodvel avaliando e do elemento
de pesquisa. O Foc leva em conta o obsoletismo, o tipo
de construcdo e acabamento, bem como o estado de

conservacao da edificacdo na determinacao do seu
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valor, sendo uma adequacao do método Ross/Heideck,
conforme estudo "Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos- 2002", publicado pelo CAJUFA.

Sua formulacéo é Foc= R + K (1 - R), onde R= valor
residual e K= coeficiente Ross/Heideck.

A razao entre Foc avaliando/Foc pesquisado

representa o Fator conservagao.

A partir das definicoes dos fatores de homogeneizacao retro
apresentados, a equacado que representa o valor unitario
homogeneizado (Vu) de cada elemento de pesquisa,

calculado na tabela anterior, é:

Vu = valor oferta /area util x Fo x Fpc x Fc

E, por fim, a partir do valor médio do metro quadrado de area
util homogeneizado em pesquisa Vum (média saneada), a
avaliacao do apartamento é assim obtida:

Vapto = (area util do avaliando) x Vum (média saneada)

Tais comparativos, devidamente homogeneizados para a
situacdo paradigma, resultam na média saneada de R$
4.528,28/m?2 de area util, conforme calculos e quadro

resumo indicados a seguir:
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QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO DA PESQUISA
Referéncia: Setembro/21
ELEM AREA* | IDADE PADRAO / FAIXA PESO CONSERVACAO FOC VALOR UNITARIO Fo IF Ft Fpc Fc FINAL
Apartamento Superior (c/e) Principal e
180,20m? 22 1 1
AVAL 80,20m Valor médio | 2,797 x R-8N 1,00 Reparos simples 0.6910 00
1 180,20m2 22 Apartamento Superior (c/e) aiinclpal d 0,7511 R$  1.000.000,00 | R$ 5.549,39 | 0,90 1,00 1,00 | 1,0000 | 09200 | R 4.594,81
Valor médio | 2,797 x R-8N 1,00 Regular/simples
2 180,20m? 2 Apartamento Superior (c/e) falincioal e 06910 |R$  900.000,00 | R$ 4.994.45| 090 1,00 100 | 1,0000 | 10000 | Rs$ 4.495,01
Valor médio | 2,797 x R-8N 1,00 Reparos simples
3 180,20m? 22 Apartamento Superior (c/e) farincipel e 06910 |R$  900.000,00 | R$ 4.99445| 090 1,00 100 | 1,0000 | 10000 | Rs$ 4.495,01
Valor médio | 2,797 x R-8N 1,00 Reparos simples
- LIMINF| _ 3.169,79
45282 :
MEDIA 52828 M suP| 588676
MEDIA SANEADA 4528,28
VALOR VENDA R$ 815.995,21
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O
AV. GENERAL GOULARTE ADM. (13) 3357-7069/ 1 E
1 RONDO, 342 E IMOVEIS (13) 98834-7304 SARA 180,20 1.000.000,00 |ED. BRASILIA IVg
=
AV. GENERAL PO (13) 3323-6008/ ;
2 RONDO, 342 MAGE IMOVEIS (13) 99763-4165 NEIDE 180,20 900.000,00 |ED. BRASILIA IV
AV. GENERAL PRAIA MAR (13) 3382-4037/ ‘
3 RONDO, 342 IMOVEIS (13) 98823-1111 DILSA 180,20 900.000,00 |ED. BRASILIA IV
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Portanto:

AVALIACAO DO IMOVEL

Apartamento 92 e duas vagas de garagem
Condominio Edificio Brasilia IV
Av. General Rondon, n® 342 — Vila Alzira, Guaruja/SP.

Matriculas 85.060 e 85.061/ CRI de Guaruja

R$ 815.995,21 (setembro/2021)

(oitocentos e quinze mil novecentos e noventa e cinco reais
e vinte e um centavos)

4- QUESITOS

4.1- REQUERIDO (fls. 254)

4.1.1- Queira o Sr. Perito Judicial informar as caracteristicas

do imbvel? (Area util, area construida, localizacao,

facilidades)

Resposta: Trata-se de um apartamento com area util de

180,20m2, em condominio com infraestrutura de lazer,

localizado na Av. General Rondon, na praia das Asturias,

bairro Vila Alzira, regido dotadas dos melhoramentos

publicos essenciais.
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4.1.2- Queira o Sr. Perito informar se o bairro onde esta

localizado o imdvel é residencial, comercial ou misto?

Resposta: O bairro tem ocupagao mista, principalmente na

avenida onde o imdvel esta localizado.

4.1.3- Qual o tipo de ocupacgao circunvizinha?

Resposta: A ocupacéo da circunvizinhanca € composta por

comeércio e outros edificios residenciais.

4.1.4- Queira o Sr. Perito informar quais as benfeitorias no

imovel?

Resposta: O imdvel “sub judice” estda devidamente
caracterizado no corpo do Laudo por extenso conjunto
fotografico comentado, ao qual o signatario se reporta.

4.1.5- Queira o Sr. Perito informar o valor do metro quadrado

na regiao para imoveis similares?
Resposta: O valor do metro quadrado de area util calculado

e atribuido pela Pericia ao imovel “sub judice” € de R$
4.528,28/m>,
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4.1.6- Queira o Sr. Perito informar se aplicou algum fator de
depreciacdo? Em caso positiva qual foi o fator e por qué?

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do Laudo onde toda a
metodologia e memdéria de calculo pertinente a avaliagao

esta exposta de forma detalhada.

4.1.7- Queira o Sr. Perito informar se existem imébveis a
venda no mesmo edificio? Em caso positivo quais sao as

unidades e por qual valor esta sendo oferecidas?

Resposta: Ha oferta de imoveis a venda no mesmo edificio
que compuseram a pesquisa e homogeneizacao procedida
pela Pericia. Cada imével em oferta esta devidamente

caracterizado por imagens internas.

5- ENCERRAMENTO

O signatario entende por concluido seu trabalho pericial
(autos 1012324-54.2019.8.26.0223), composto por 37

folhas.

Sao Paulo, 06 de outubro de 2021.

ASSINADO DIGITALMENTE NO ATO DO PROTOCOLO
MARCELLO CECILIO LUTFI

CREA 5062167585
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