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Eng. Marcello Lutfi

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

Processo: 1017590-80.2023.8.26.0223

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial

Requerente: Condominio Edificio Sunshine Tower
Requerido: Eep Engenharia Empreend. e Projetos Ltda.

LEVANTAMENTO DE GUIA DE HONORARIOS

Marcello Cecilio Lutfi, engenheiro civil, administrador de
empresas, contador, perito judicial, honrado por estar
nomeado e compromissado na acao supracitada, vem
solicitar o levantamento da guia de honorarios acostadas
aos autos, fls. 165. Sob anexo apresenta o formulario com
os dados bancarios para que sejam depositados
eletronicamente.

Sao Paulo, 04 de dezembro de 2025.

ASSINADO DIGITALMENTE NO ATO DO PROTOCOLO
MARCELLO CECILIO LUTFI

CREA 5062167585
CRA 156327
CRC 360095

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCELLO CECILIO LUTFI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2025 as 13:56 , sob o nimero WGJA25702189353

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017590-80.2023.8.26.0223 e codigo QoNynPwil.
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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 (padrdo CNJ): 1017590-80.2023.8.26.0223
Nome do beneficiario do levantamento: Marcello Cecilio Luffi
CPF/CNPJ: 293.590.708-66

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragédo nasfls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuragéo nas fls.
(X) Terceiro: Perito — CREA 5062167585 — Nomeacéo nas fls. 81.
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X) Total

N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito: 165.
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 5.700,00
Tipo de levantamento:

) I - Comparecer ao banco]j;

X) II - Crédito em conta do Banco do Brasil];

(
(
( ) Il — Crédito em conta para outros bancos;
( ) IV — Recolher GRU;

( )V = Novo Depdsito Judicial.

*Para as op¢oes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito
em conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes
dados bancarios:

Nome do titular da conta: Marcello Cecilio Luffi

CPF/CNPJ do titular da conta: 293.590.708-66

Banco: Banco do Brasil Cddigo do Banco: 001

Agéncia: 5949-8

Conta n°: 5236-1 Tipo de Conta: (X) Corrente ( ) Poupanca
Observagoes:

2/2
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EXCELENTiSSIMA SRA. DOUTORA JUiZA DE DIREITO
DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARUJA/SP

Processo: 1017590-80.2023.8.26.0223

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial

Requerente: Condominio Edificio Sunshine Tower
Requerido: Eep Engenharia Empreend. e Projetos Ltda.

LAUDO DE AVALIACAO

Marcello Cecilio Lutfi, engenheiro civil, administrador de
empresas, contador, perito judicial, honrado por estar
nomeado e compromissado na acao supracitada, vem
apresentar laudo técnico de avaliagao do imovel situado a
Rua Santos, n° 363, apartamento n° 81 - Edificio
Sunshine Tower, Guaruja/SP, cujo quadro resumo das

conclusdes segue apresentado:
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QUADRO RESUMO

Processo: 1017590-80.2023.8.26.0223

Requerente: Condominio Edificio Sunshine Tower

Requerido: Eep Engenharia Empreend. e Projetos Ltda

Dados do Imovel:

Enderego: Rua Santos, n°® 363, apartamento n° 81 — Edificio Sunshine
Tower

Bairro: Pitangueiras/ Centro

Municipio: Guaruja/SP

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

Terreno: Area (m?): |Observacoes:

Nao se aplica

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

Apartamento 117,20 Area extraida da mat. 90.300/ 1° CRI

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Documentacgao relativa ao imoével:
- Matricula: 18.697/ 1° CRI de Guaruja.
- Cadastro Municipal: 0-0067-007-008

Resultado da Avaliagao: R$ 494.253,76 (quatrocentos e noventa e

quatro mil duzentos e cinquenta e trés reais e setenta e seis centavos).

Data-base: novembro/2025
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1- PRELIMINARES

A metodologia de calculo aplicavel a presente avaliagao 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 avaliagdo de unidades condominiais -
apartamentos e escritérios - 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 avaliacdo do imovel.

10.2. Serdo admitidas, no caso de uso do Método
Comparativo de Dados de Mercado, para a homogeneizacao
de valores, as seguintes influéncias na formacéo do valor do
metro quadrado médio do imovel: condicdo de oferta;
localizagao do imovel; padrao construtivo; obsoletismo e estado

de conservagao.
10.3. Recomenda-se que a pesquisa de mercado

seja homogeneizada em relagdo a area util da unidade

condominial.

Proc.: 1017590-80.2023.8.26.0223 3/41

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCELLO CECILIO LUTFI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2025 as 13:56 , sob o nimero WGJA25702189353

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017590-80.2023.8.26.0223 e codigo 9CzepGUY.



fls. 184
Eng. Marcello Lutfi

10.4. Elementos pesquisados que manifestem
discrepancia de area superior as do intervalo 0,7 a 1,3 em
relagdo a area util do imovel avaliando n&o poderéo ser

utilizados na homogeneizagao de valores.

10.5. As vagas de garagem coletivas (subsolos ou
térreo sob pilotis) serdo avaliadas a raz&o 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 € a vaga de garagem a

ela atribuida, como uma oferta conjunta e unificada, requisito
fundamental para a viabilizacdo de transacao comercial, e

considerando ainda:

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

metodologia viavel para a avaliagao pretendida;

b) a realizacido 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

homogeneizacao;
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c) o objetivo deste presente Laudo, qual seja a obtencao

do valor de mercado da propriedade — a quantia mais

provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente um imovel, numa data de referéncia,

dentro das condicoes do mercado vigente;

2- VISTORIA

Em vistoria, constatou-se que

como as

tanto a Rua Santos, n° 363

ruas da circunvizinhanga sao dotadas de

melhoramentos publicos essenciais.

O mapa de localizacao do imével avaliando é:
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No “Google Earth” foi obtida vista aérea aproximada do local

e da vizinhanga imediata:

O apartamento n° 81, localizado no 8° andar do Edificio
Sunshine Tower, segundo o titulo dominial (matricula
90.300/CRI de Guaruja — fls. 75) tem area privativa de

117,20 m?, area comum de 65,66 m?, correspondendo-lhe no

condominio a fracdo ideal de 7,7816% 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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No mesmo titulo, sob averbacdo Av.1, consta acdo de

liguidacao distribuida na 262 Vara Civel do Foro Central de

Sao Paulo.

Abaixo, segue reproduzida a Certidao de Valor Venal
correspondente ao Contribuinte Municipal 0-0067-007-
008:

SCIM v.2.7 132b314a

MUNICIPIO DE GUARUJA
_ SECRETARIA DE FINANCAS
T DIRETORIA DE EXECUCAO E CONTROLE FINANCEIRO

o CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, para o imével situado 8 R SANTOS n° 00363 , 81 - PITANGUEIRAS , L. 07 Q. 16 BARRA
FUNDA- sob Lancamento 0-0067-007-008, Proprietario(a) E. E. P. - ENGENHARIA EMPREENDIMENTOS E
PROJETOS LTDA, o valor venal para o exercicio de 2025, de acordo com a Lei Complementar n® 261/2019,
atualizada pelo Decreto n° 16.387/2024 é de:

Area do Terreno: 29,33 m2 Valor Venal R$ 48.385,40

Quarenta e Oito Mil, Trezentos e Oitenta e Cinco Reais e Quarenta Centavos

Area Edificada: 215,82 m2  Valor Venal R$ 366.006,54

Trezentos e Sessenta e Seis Mil, Seis Reais e Cinquenta e Quatro Centavos

Valor Venal do Imével R$ 414.391,94

Quatrocentos e Quatorze Mil, Trezentos e Noventa e Um Reais e Noventa e Quatro Centavos

Certiddo emitida no dia: 04/12/2025

Término das informacdes referentes a esta Certidao

£ste documento foi gerado pelo SCIM em Quinta-feira, 4 de Dezembro de 2025 as 10607m
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Fachada do edificio observada a partir da Rua Santos.
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Foi atribuida a idade do edificio para fins de avaliacdo em 38
A vistoria pericial ocorreu no dia 27 de novembro de 2025,

anos, em funcdo dos padrdées construtivos e dados de

conforme agendamento nos autos.
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Fachada lateral pela uaPiracicaba — vagas de estacionamento
no pavimento térreo
Tomada geral da Rua Piracicaba a partir da esquina com
a Rua Santos.
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Entrada do edificio pela Rua Santos.
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Identificagéo do edificio — n° 363 da Rua Santos.
Mais uma vista da fachada do edil'cio.
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Recuo lateral esquerdo da ed
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Vagas de estacionamento voltadas para a Rua Piracicaba.
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Garagem no pavimento subsolo.
Mais uma vista do local.
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Porcéo aos fundos do pavimento subsolo.
Vista dos fundos para a frente do pavimento subsolo.
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Hall social pelo pavimento térreo.
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Hall de elevador social.
Corredor de acesso ao elevador de servico.

Proc.: 1017590-80.2023.8.26.0223



‘ANDdazoe 061pod 8 £220°92°8'202°08-065/TOT 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeroualajuouge/bdenbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlLio 0 JLI8JU0D Bled
£GE68TZ0LGZVLDM 0JaWNU 0 qos * 9G:ET St §20Z/ZT/70 Wa 0pe|0d0lold ‘Ojned 0es ap opels3 op BaAsSn[ 8p [eungul 8 14107 OIMIDID OTT3DUVIA Jod suswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd § ojuswnoop eis3

fls. 198

18/ 41

Eng. Marcello Lutfi

éncia.

~

de conviv

b §
B ! :

7

— area

!

Corredor de servico pelo mezanino.

Pavimento mezanino
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Entrada da unidade avalianda —
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-

Dormitorio de servigo.
Banheiro de servigo.
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Cozinha.
Teto da cozinha com iluminagao sobreposta. |
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inha.

I0 na Coz

ini

re

lho em alum

iXi

| Revetimento do piso da cozinha em detalhes.
Ca
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Visao oposta da cozinha.
‘_Quadro de distribuicdo de energia elétrica.
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Vista da sala de estar a partir da entrada do apartamento.
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Mais uma vista do local.
Sala de jantar e acesso ao terraco.

Proc.: 1017590-80.2023.8.26.0223




‘ANDdazoe 061pod 8 £220°92°8'202°08-065/TOT 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeroualajuouge/bdenbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlLio 0 JLI8JU0D Bled
£G£68T20.S2VLOM 0JaWNU 0 oS * 9G:ET Sk GZ0Z/ZT/¥0 Wa ope|odoloid ‘ojned oes ap opeis3 op eansne ap eungul @ (4107 OO O113DHVIA Jod swuawienbip opeuisse ‘reuibuo op eidod @ 0juswnoop 1S3

fls. 206

Eng. Marcello Lutfi
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Churrasqueira no terraco.
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7

itorios.

dorm

Banheiro.
trbuigéo aos

IS

Corredor dé d
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— suite.

7

itorio

Primeiro dormitorio.

Segundo dorm
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Banheiro que atende a suite.
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Mais uma vista do mesmo banheiro.
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Acesso ao terceiro dormitorio — suite master.
Vista geral do dormitorio.
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Mais uma vista do ambiente.
Visao oposta do dormitdrio.
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Caixilho do dormitério em detalhes.
Revestimento sobre o piso da suite master.
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Banheiro que atende a suite.
Vista oposta do mesmo banheiro.
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3- AVALIAGAO

Obtidos dados de valores de ofertas de imdveis na
circunvizinhanga imediata ao  imovel, necessario
homogeneiza-los para a situagdo paradigma do imovel
avaliando: apartamento com 117,20 m? de area privativa,

com duas vagas de garagem.

A disponibilidade de dados comparaveis, prevista em
Norma, permite a utilizagdo 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 negocios
imobiliarios, em situac&o 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 negociacdo, ou 1,00 para

imoveis recentemente vendidos;

- fator transposicao- Ft. fator multiplicativo que
representa a correlacdo entre a localizacao do imével
avaliando e a localizacao do elemento de pesquisa,
mediante o estabelecimento de indices locais para
cada imovel (avaliando e pesquisado), sendo certo que,

no caso concreto, a proximidade das ofertas e as

Proc.: 1017590-80.2023.8.26.0223 35/41
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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 adequacdo ao estudo "Valores de
Edificacbes de Imdoveis Urbanos- 2002", publicado pelo
CAJUFA, que tratou da conversao do extinto padrao de
custo unitario basico de construgcao H82N para o atual
parametro R8N, cuja tabela de padrbes para

apartamentos é:

= ECONOMICO.....ccuieiieeeeee e 0,698 a 1,186
- simples sem elevador.............cccceeevueeeennnn.n. 1,200 a 1,744
- simples com elevador............cccccevvviiinnnnnnn. 1,465 a 1,953
- meédiosemelevador........cooeveeviiiiiiiiian. 1,758 a 2,302
- médiocomelevador........c.coeeeeviiiieiiiiian. 1,967 a 2,511
- superior sem elevador...............cceeeennenn. 2,316 a 2,860
- superior com elevador..............cccceeeennnnn. 2,525 a 3,069
N 1T T 3,083 a 4,046
m UXO e acima de 4,046

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

conservagao da edificacdo na determinagcdo do seu
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valor, sendo uma adequacao do método Ross/Heideck,
conforme estudo "Valores de Edificacbes de Imobveis
Urbanos- 2002", publicado pelo CAJUFA.

Sua formulacéo € Foc= R + K (1 - R), onde R= valor

residual e K= coeficiente Ross/Heideck.

A razdo entre Foc avaliando/Foc pesquisado

representa o Fator conservacao.

A partir das defini¢des dos fatores de homogeneizagao retro
apresentados, a equacao 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 (Mmédia saneada), a

avaliacdo 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$
4.217,18/m? de area util, conforme calculos e quadro

resumo indicados a seguir:
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QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGCAO DA PESQUISA

Referéncia: Novembro/2025

ELEM AREA* | IDADE PADRAO / FAIXA PESO CONSERVAGAO FOC VALOR UNITARIO | Fo IF Ft Fpc Fc FINAL
Apartamento Superior (c/e) Principal f
2
AVAL 117,20m % Valor médio | 2,797 x R-8N 1,00 Simples/importantes 0,4580 1,00
1 98,00m? 35 APEREWENE SUISier () Rincipal g 05957 |R$  660.000,00 | R$ 6.734,60| 0,90 1,00 1,00 | 09114 | o7ess | Rrs 4.247,08
Valor maximo I 3,069 x R-8N 1,00 Regular/simples
2 113,00m? 35 ApaniamentolMediol(cc) Rincipe] : f 04876 | R$  480.000,00 | R$ 4.247.,79| 0.90 1,00 1,00 | 11138 | 09393 | Rr$ 3.999,90
Valor maximo | 2,511 x R-8N 1,00 Simples/importantes
3 90,00m? 35 ApartamentolSliperior(c/e) anicipe) el 05957 |R$  650.000,00 | R$ 7.22222| 0,90 1,00 1,00 | 09114 | 07688 | R 4.554,52
Valor maximo | 3,069 x R-8N 1,00 Regular/simples
4 113,00m? 35 paiiamentalsipenor(Gie) Rincipel 8 0,5526 R$  630.000,00 | R$ 557522| 0,90 1,00 1,00 | 09114 | 08288 | R$ 3.790,10
Valor maximo | 3,069 x R-8N 1,00 Reparos simples
5 90,00m? 35 ApaiiamentolsipeHon(cic) [Pl [E] o 05526 |R$ 59500000 | R$ 661111 090 1,00 1,00 | 09114 | 08288 | Rs$ 4.494,31
Valor maximo | 3,069 x R-8N 1,00 Reparos simples
- LIMINF| _ 2.952,03
MEDIA 4217118 I SuP| 548234
MEDIA SANEADA 4217,18
VALOR R$ 494.253,76

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELLO CECILIO LUTFI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2025 as 13:56 , sob o niimero WGJA25702189353
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Portanto:

AVALIACAO DO IMOVEL

Apartamento n° 81 e respectivas vagas de garagem.
Edificio Sunshine Tower - Rua Santos, n° 363,

Pitangueiras — Guaruja/SP.

Matricula 90.300/ CRI de Guaruja

R$ 494.253,76 (novembro/2025)

(quatrocentos e noventa e quatro mil duzentos e cinquenta e trés
reais e setenta e seis centavos)

Para fins de Direito, a Pericia anota que em consulta ao site

Municipal ha registro de divida ativa em relacao a débitos de

IPTU (anos 2000 a 2024) conforme segue reproduzido —
montante total de R$ 536.736,35, para a data-base
novembro/2025.
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WGJA25702189353

Divida Aliva - Consulta de Débitos
Proprietirie E. E K - BROENHANIA EMESEEMDIVMENTOS £ PRCUETOS UDA
Identificagdo de Divide 1P - C-0087-00 7408
Valor Total Devida R3 S38.726.20
o
£
Zowwt Aews Base Exmre. Telto  SHuachs  Ivulesto Dnscr. DA, Salide Dilste Comsttuide Ml Iwen | Comveghe Valir Corvights Monorbeion Desp, Proc. Vikor Devdo Exiec Focsl e ‘E
o 0w 2000 i Predal Bwecst O5dY 30833008 L3309 L6284 L0lAM Asrn 4.m0e3 Tamie 1387 IT00AN TILTA
frec Lesont O0COASEMIN0SSIN0TY o
o Zom | Eomcat $3d 8 295272003 N ansss me ssum 003 4821087 M08 g
Froc. Unficado’ ODEESUIE00EIE02 n
0 o 20 e Pratel Beca G S %3700 ILNG3R Wi DN T ATL AIWE am ATANE TR 6
Proc Unitcacn 00066594 2004426002) o]
o Iom W03 1=g, Pradal Bxacst C5d 9 12113/3003 111440 D180 MMl ATDN a4l Az 1187 40.408.31 £242/2007 100 2
Prec Undicadc - 032366200300 0
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O yaler du DARE-SP serd acrescoo ace Sébitos com Execugao Fiscal

4- ENCERRAMENTO

O signatario entende por concluido seu trabalho pericial
(autos 1017590-80.2023.8.26.0223), composto por 41

folhas.

Sao Paulo, 04 de dezembro de 2025.

ASSINADO DIGITALMENTE NO ATO DO PROTOCOLO
MARCELLO CECILIO LUTFI

CREA 5062167585
CRA 156327
CRC 360095

do original, assinado digitalmente por MARCELLO CECILIO LUTFI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2025

é cOpia
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017590-80.2023.8.26.0223 e cAdigo 9CzepGUY.
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