fls. 234
Eng. Marcello Lutfi

EXCELENTiSSIMA SRA. DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARUJA/SP

Processo: 1007008-21.2023.8.26.0223
Acao: Execucédo de Titulo Extrajudicial
Requerente: Condominio Edificio Las Brisas
Requerida: Carlos Gustavo Silva Sapatini

LAUDO DE AVALIACAO

Marcello Cecilio Lutfi, engenheiro civil, administrador de
empresas, perito judicial, honrado por estar nomeado e
compromissado na acao supracitada, vem apresentar laudo
técnico de avaliacdo do imével situado a Av. Dom Pedro |,
n? 85, apartamento n? 52-A, Guaruja/SP, cujo quadro

resumo das conclusdes segue apresentado:
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QUADRO RESUMO

Processo: 1007008-21.2023.8.26.0223

Requerente: Condominio Edificio Las Brisas

Requerido: Carlos Gustavo Silva Sapatini

Dados do Imoével:
Endereco: Av. Dom Pedro |, n? 85, apartamento n® 52-A
Municipio: Guaruja/SP

Caracteristicas: Apartamento em condominio sem infraestrutura de
lazer. Duas vagas de estacionamento em local indeterminado.

Terreno: Area (m2): |Observacdes:

Nao se aplica

Construcdo: | Area util (m2): |Observacoes:

Apartamento 134,63 Area extraida da mat. 32.716/ 12 CRI

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Documentacao relativa ao imével:
- Matricula: 32.716/ 12 CRI de Guaruja.
- Contribuinte Municipal: 3-0725-002-034.

Resultado da Avaliacao: R$ 417.972,00 (quatrocentos e dezessete mil

novecentos e setenta e dois reais).

Data-base: abril/2025
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1- PRELIMINARES

A metodologia de calculo aplicavel a presente avaliagdo é
o 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 avaliacdo de unidades condominiais -
apartamentos e escritorios - devera 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 avaliacao do imovel.

10.2. Serao admitidas, no caso de uso do Método
Comparativo de Dados de Mercado, para a homogeneizacéo
de valores, as seguintes influéncias na formacao do valor do
metro quadrado médio do imdvel: condicdo de oferta;
localizacao do imével; padrao construtivo; obsoletismo e estado
de conservagao.

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 area util do imével avaliando nao poderao ser

utilizados na homogeneizagao de valores.

10.5. As vagas de garagem coletivas (subsolos ou
térreo sob pilotis) serdo avaliadas a razdo de 50% do unitario
da edificagé@o 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 viabilizagcao de transacao comercial, e

considerando ainda:

a)a inspecdo do imdével e de sua circunvizinhanca,
descrita no tépico vistoria desta pecga pericial,
atividade marcante para o estabelecimento da

metodologia viavel para a avaliagdo pretendida;

b) a realizacao de pesquisa de mercado para apurar o
real valor de mercado praticado na regiao de interesse
(no proprio edificio e em sua vizinhanca imediata),
buscando determinar o valor médio do metro quadrado
de area util da unidade condominial em tela, mediante
coleta e tratamento de dados por fatores de

homogeneizagao;
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c) o objetivo deste presente Laudo, qual seja a obtencgao

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 condicdoes do mercado vigente.

2- VISTORIA

Em vistoria, constatou-se que tanto a Av. Dom Pedro | como
as ruas da circunvizinhanca sao dotadas de melhoramentos

publicos essenciais.

O mapa de localizagdo do imovel 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 n2 52, localizado no 5° andar do Bloco A do
Edificio Las Brisas, segundo o titulo dominial (matricula
32.761/CRI de Guaruja, fls. 152) tem area privativa de

134.63 m2, area comum de 65,98 m2, correspondendo-lhe no

condominio a fracdo ideal de 3.9904% no terreno e nas

demais coisas comuns do condominio.

A unidade tem direito a duas vagas individuais e

indeterminadas na garagem coletiva.
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O imovel esta cadastrado junto a Municipalidade de Guaruja
sob namero de contribuinte 3-0725-002-034.

A Certidao de Valor Venal segue reproduzida abaixo:

MUNICIPIO DE GUARUJA

g Q SECRETARIA DE FINANCAS
3.__ DIRETORIA DE E)(ECU(;KO E CONTROLE FINAMCEIRC
LE =

-

Guania CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, para o imdvel situado &8 AV DOM PEDRO I n° 00085 , 00 0052 - JD. TEJEREBA , GAR COL
2 VAGAS BLOCO A- sob Lancamento 3-0725-002-034, Proprietirio(a) CARLOS GUSTAVO SILVA SAPATINI
, 0 valor venal para o exercicio de 2025, de acordo com a Lei Complementar n® 261/2019, atualizada pelo
Decreto n? 16.387/2024 ¢ de:

Area do Terreno: 59,85 m2  Valor Venal R$ 60.982,36

Sessenta Mil, Novecentos e Oitenta e Dois Reais e Trinta e Seis Centavos

Area Edificada: 220,61 m2  Valor Venal R$ 303.381,10

Trezentos e Trés Mil, Trezentos e Oitenta e Um Reais e Dez Centavos

Valor Venal do Imdvel R$ 364.363,46

Trezentos e Sessenta e Quatro Mil, Trezentos e Sessenta e Trés Reais e Quarenta e Seis Centavos

Certiddo emitida no dia: 24/04/2025

Término das informactes referentes a esta Certiddo

Foi atribuida a idade do edificio para fins de avaliacdo em 43
(quarenta e trés) anos, em funcéo dos padrdes construtivos

e dados de registro disponiveis.
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A vistoria pericial ocorreu no dia 27 de marco de 2025,
conforme agendamento nos autos — O acesso ao

apartamento foi franqueado pelo zelador do Condominio.

Fachada do Condominio Las Brisas observada a partir
do passeio publico.

documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELLO CECILIO LUTFI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 17:36 , sob o nimero WGJA25700723263
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detalhe.
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Entrada de autom
Av. Dom Pedro | em frente ao Condom
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0e o0 Condominio.

Fachada dos dois edificios qu comp

Vaas de estacionamento e entrada a partir do logradouro publico.
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ao do edificio.

wl

Portaria em mais detalhes.

-

Vagas de estacionamento sob a projec¢
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Hall de elevador no pavimento térreo.

Porta de entrada do apartafnento avaliando — unidade n® 52-A.
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Sala de estar observada a partir da entrada.
Vista oposta do mesmo ambiente.
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Ainda outra vista da sala de estar.
Forro em gesso com iluminacdo embutida — nota-se danos por
umidade.
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Dano no forro de gesso em mais detalhes.
Revestimento ceramico sobre o piso do ambiente.
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aos fundos terraco descoberto.

Detalhe do caixilho da sala de estar.

Ainda outra vista da sala
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ao do terrago descoberto.

Terrago descoberto.

Outra porg
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bre o piso da area externa.

amico SO

n

Area da churrasqueira

to cer

Revestimen
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Cobertura da area da churrasqueira em telhas cer
estrutura de madeira.

Churrasqueira em detalhés.
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Acesso aos dormitérios a partir da sala de estar.
Corredor de distribuicdo aos dormitérios e banheiro.
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Caixilho do dormitério em aluminio.
Pintura danificada abaixo do caixilho do dormitoério.
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7

Itorio.

Vista oposta do primeiro dormitorio.
Segundo dorm
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Revestimento ceramico sobre o piso do segundo dormitério.
Mais uma vista do ambiente.
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-condicionado acima do caixilho.

Pintura danificada abaixo do caixilho.

Caixa para instalacao de ar
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Vista oostado segundo dormitério.
Teto com iluminacgao/ ventilador sobreposto.
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Quadro de distribuicao elétrica do apartamento.
Banheiro que atende o apartamento.
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Revestimento do piso do banheiro.
Revestimento de paredes e forro de gésso em detalhes.
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Terceiro dormitorio — suite.
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ao para instalacéo de iluminagao
embutida.

Revestimento do piso da suite.

Forro de gesso e preparag
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Banheiro da suite.
Forro de gesso com iluminagdo embutida.
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| 33/41

do box.

7

amico na area

n

Revestimento cer

Revestimento ceramico das demais paredes do banheiro da suite.
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3- AVALIACAO

Obtidos dados de valores de ofertas de iméveis na
circunvizinhanga imediata ao imdvel, necessario
homogeneiza-los para a situacdo paradigma do imdvel
avaliando: apartamento com 134,63 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

homogeneizagao admitidos, assim definidos:

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

imoéveis recentemente vendidos;

- fator transposicao- Ft: fator multiplicativo que
representa a correlacédo entre a localizacao do imével
avaliando e a localizagao do elemento de pesquisa,
mediante o estabelecimento de indices locais para
cada imével (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 imovel avaliando
com o padrao construtivo do elemento de pesquisa, de
acordo com os coeficientes referenciais estabelecidos
conforme adequagcdo ao estudo "Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos- 2002", publicado pelo
CAJUFA, que tratou da conversao do extinto padrao de
custo unitario basico de constru¢cdo H82N para o atual
parametro R8N, cuja tabela de padrbes para

apartamentos é:

R <YoT0] g T0] 1 4| oo TR 0,698 a 1,186
- simples sem elevador............ccceveeveveereennnens 1,200 a 1,744
- simples com elevador.............oeevevveeeeniennnens 1,465 a 1,953
- médio sem elevador........cccooueeeevieiiiinceennn.. 1,758 a 2,302
- médio com elevador........cccccueeeeeveiiinneeennn.. 1,967 a 2,511
- superior sem elevador...........ccccevveiiieenenne. 2,316 a 2,860
- superior com elevador.........ccccccvuiiieeennnn. 2,525 a 3,069
L 1o T 3,083 a 4,046
m UXO e acima de 4,046

- fator conservacao- Fc: fator que correlaciona os
fatores de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacao- Foc do imovel 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

Proc.: 1007008-21.2023.8.26.0223 35/ 41

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELLO CECILIO LUTFI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 17:36 , sob o nimero WGJA25700723263

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007008-21.2023.8.26.0223 e c6digo zyA7ZMmF.



fls. 269
Eng. Marcello Lutfi

valor, sendo uma adequacéo do método Ross/Heideck,
conforme estudo "Valores de Edificacbes de Imébveis
Urbanos- 2002", publicado pelo CAJUFA.

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

A razao entre Foc avaliando/Foc pesquisado

representa o Fator conservacéo.

A partir das definicoes dos fatores de homogeneizacao retro
apresentados, a equacido 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 € assim obtida:

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

Tais comparativos, devidamente homogeneizados para a
situacao paradigma, resultam na média saneada de R$
3.104,60/m2 de area util, conforme calculos e quadro

resumo indicados a segquir:
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QUADRO RESUMO DE HOMOGENElZAGAO DA PESQUISA
Referéncia: Abril/2025
ELEM AREA* | IDADE PADRAO / FAIXA PESO CONSERVACAO FOC VALOR UNITARIO | Fo IF Ft Fpc Fc FINAL
Apartamento Simples (c/e) Principal f
134 2 4. 4057 1,
AVAL | 13463m ®  [Vaiormedio | 1,709 x RGN 1,00 Simples/importantes 0,405 00
1 175,00m2 50 EparamentolsmpleslEe) falI0CIO e_ 03547 |R$  630.000,00 | R$ 3.600,00| 090 1,00 100 | 08750 | 11438 |Rs 3.242,63
Valor maximo | 1,953 x R-8N 1,00 Reparos simples
2 135,00m2 40 SpatamentolMediol(cE) falI0CIO e_ 04912 | R$  650.000,00 | R$ 4.81481| 090 1,00 100 | 07632 | 08259 |Rs 2.731,68
Valor médio | 2,239 x R-8N 1,00 Reparos simples
3 180,00m2 45 Eparamentolsmplesi{cie) falI0CI0 e_ 04252 | R$  800.000,00 | R$ 444444 | 090 1,00 100 | 08750 | 09541 |Rs 3.339,49
Valor maximo | 1,953 x R-8N 1,00 Reparos simples
. LUMINF] 217322
MEDIA 104 =
310460 T TSuUP|  4.035.98
MEDIA SANEADA 3104,60
VALOR R$ 417.972,00

Este documento € cdpia do original, assinado digitaimente por MARCELLO CECILIO LUTFI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 17:36 , sob o niimero WGJA25700723263
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

OBS: Ao elemento 1 foi adicionado para fins de homogeneizagdo o montante de R$ 30.000,00, por ter vaga de garagem a menos em relagio ao imével avaliando.

Eng. Mafelfd Lutf

Foto

Endereco

Imobiliaria

Telefone

Area Util (m?)

Valor (R$)

OBSERVACOES

Rua Marivaldo Fernandes,

152

Petrucci Cambui

19-99138-6000

175,00

600.000,00

COBERTURA

PISCINA
OFURO

1 VAGA DE
GARAGEM

Rua Dona Vitéria, 210

Adonai Iméveis

13-98127-2740

135,00

650.000,00

COBERTURA

PISCINA
CHURRASQUEIRA

2 VAGAS DE
GARAGEM

Av. Santa Maria,418

Mercuri Negécios
Imobilidrios

13-3383-4660

180,00

800.000,00

COBERTURA

PISCINA
CHURRASQUEIRA

2 VAGAS DE
GARAGEM

38/41
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Portanto:

AVALIACAO DO IMOVEL

Apartamento n® 52-A e respectivas vagas de garagem.
Condominio Las Brisas — Av. Dom Pedro |, n® 85
— Guaruja/SP.

Matricula 32.761/ CRI de Guaruja
Contribuinte Municipal 3-0725-002-034

R$ 417.972,00 (abril/2025)

(quatrocentos e dezessete mil novecentos e setenta e dois reais)

Para fins de Direito, a Pericia anota que na Matricula 32.761,
sob averbacado Av. 12 e Av.13 (fls. 156/157), constam
penhoras sobre o imdvel objeto da presente acao e que, em
consulta ao site Municipal, ha registro de divida de IPTU

conforme segue reproduzido:
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WGJA25700723263

o

(4]

€

: : 2

Cobrancgas 22 Via - Impressao de Segunda Via de IPTU °

g

Emissdo 0 de 2025 <

Cadastro 3-0725-002-034 ™

Exercicio 2025 '\:

Ano Base 2025 18
Proprietario CARLOS GUSTAVO SILVA SAPATINI

Compromissario [ Outros

Endereco do Imdvel AV DOM PEDRO I, 85 - 00 0052 - GUARUIA/SP
N° Parcelas 12
Status Emitido

CONSTA(M) DEBITO(S) INSCRITO(S) EM DIVIDA ATIVA
CONSULTAR 0OS DEBITOS

Contribuicdo Voluntaria

Tipo Data de Vencimento Valor Langado
BEM ESTAR ANIMAL 19/12/2025 RS 12,00 Boleto
Parcelas
[] | Parcela Data de Vencimento Valor Lancado Valor Devido Forma de Pagamento
UNICA 15/01/2025 R$ 8.682,71 R$ 8.682,71  Expirada

O 1 15/01/2025 RS 723,66 R5 897,33 [l Boleto [ cartdo de Crédite [ PIX
O 2 15/02/2025 RS 723,55 R$ 889,96 [ Boleto [l cartdo de Crédito  [E PIX
O 3 15/03/2025 RS 723,55 R5 882,73 [ Boleto [FCartdo de Crédite [ PIX
O 4 15/04/2025 RS 723,55 R$752,26 [lBoleto [l cCartdo de crédite  [EPIX
O 5 15/05/2025 RS 723,55 R$ 723,55 [lBoleto [l cartio de crédite  [EP1x
O 6 15/06/2025 R$ 723,55 R$ 723,55 [lBolete [ cartdo decrédite [ PIx
O 7 15/07/2025 R$ 723,55 R$ 723,55 [lBolete [ Cartdo de Crédite  [EPIX
O 8 15/08/2025 RS 723,55 R 723,55 [lpoleto [ cartdo de credito  [EPIx
O ] 15/09/2025 RS 723,55 R5 723,55 [l Boleto [ cartdo de credito  [E PIx
O 10 15/10/2025 RS 723,55 R5 723,55 [l Boleto [ cartdo de credito  [EPIX
O 11 15/11/2025 RS 723,55 R5723,55 [l Boleto [ cartdo de Credito  [E PIX
O 12 15/12/2025 RS 723,55 R$ 723,55 [l Boleto [ cartdo de crédito  [E PIx

MUNICIPIO DE GUARUJA
ADVOCACIA GERAL DO MUNICIPIO
DIVIDA ATIVA - CONSULTA DE DEBITOS

=
Guanija CARLOS GUSTAVO SILVA SAPATINI - IPTU - 3-0725-002-034

Divida Ativa - Consulta de Débitos

do original, assinado digitalmente por MARCELLO CECILIO LUTFI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025
, acesse 0 site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007008-21.2023.8.26.0223 e c6digo zyA7ZMmF.

Proprietario CARLOS GUSTAVO SILVA SAPATINI
Identificacdo da Divida IPTU - 3-0725-002-034
Valor Total Devido R$ 33.328,02
Al 5 s Saldo Débit | i val | .. | Desp. val Exec.Fiscal
Zona. .B.rm E)nerc.. Trlhuto.ﬁluagau Pmteslsu. Inscr. D.A.. C‘?!!;'i‘?'i!’!f Multa | Juras Corregao. Cr_qrfi;i:‘]o .Hommrms. Pﬁ“sz | D:u::lru | EC!I‘DI'SG
3 2022 2022 Imp. Execut 16502/2023 4.890,24 1.15512 1.877,06 88536 8.807,78 880,77 16,29  9.704,84
Predial Cod 9
Proc. Unificado: 15169208220238260223
3 2023 2023 Imp. Simples 20572/2024 7.982,24 1.734,08 1.886,84 692,50  12.296,96 0,00 0,00 12.295,95
Predial
3 2024 2024 Imp. Simples 17826/2025 8.341,89 1.73581 911,32 337,20  11.326,22 0,00 0,00 11.326,22
Predial
Total 21.214,37 4.625,91 4.675,22 1.91546 32.430,96 880,77 16,29 33.328,02
C —
Toraewofsmo . mamez £E
QO valor do DARE-SP sera acrescido aos débitos com Execucéo Fiscal. ‘8 =)
o =
o o
= O
qc> fo
=
EZ
g5
: (o]
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O signatario entende por concluido seu trabalho pericial
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