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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4°. VARA CIVEL DA
COMARCA DE MOGI DAS CRUZES/SP.

PROCESSO N.C: 1004854-43.2019.8.26.0361
ACAO DE EXECUCAO

NELSON LUIZ GASPARIN, Perito Judicial, Arquiteto &

Urbanista, nomeado nos autos em epigrafe, que move em face de sendo,
EXEQUENTE: CONDOMINIO RESIDENCIAL JUNDIAPEBA I, que move em face de

ELAINE EDWIRGES ALVES DOS SANTOS, dando por concluido os estudos e diligéncias,
vem respeitosamente perante Vossa Exceléncia, apresentar a conclusdo dos trabalhos,

conforme declaro.

Laudo Pericial

LAUDOS TECNICOS @
1

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Arecs.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2021 as 10:52 , sob o nimero WMCZ21700416359
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VISTORIA.

EM ATENDIMENTO AO ARTIGO 474 - VISTORIA.

No dia 02 de marco de 2021, foi realizada a vistoria,
onde este perito foi anunciado pela portaria do Condominio Sr® Sussdria, que
acompanhou este perito até a unidade, 1& sendo atendido pela requerida Sr® Elaine
feita as apresentacdes de costume, sendo esclarecido qual o motivo da vistoria, foi
permitido o ingresso na unidade avaliando, no mais a vistoria correu na mais perfeita

ordem

Vista acesso ao Residencial Jundiapeba Il

LAUDOS TECNICOS
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CONSIDERACOES INICIAIS.

A unidade avaliando estd localizada em Condominio,
composto de prédios com ocupacdo residencial sendo seu padrdo construtivo

enquadrado como ‘“apartamentos padrdo econdmico sem elevador”, estando

devidamente detalhado no corpo deste trabalho.

Para avaliacdo serd adotado o método comparativo
de ofertas de mercado, aplicando fatores como: indice de cdlculo do valor venal —
planta genérica do municipio, topografia, dormitdrios, suites, banheiros, piscinas,
elevadores, etc..., tudo conforme rege a norma de avaliacdo de imdveis urbanos, NBR
14653-2.

Através de pesquisa na regido, foram levantados 08
(oito) elementos que servirdo de comparativos na confeccdo desta avaliacdo,
elementos obtidos, por meio de ofertas em sites, e em contato direto com imobilidria
idoneas, estabelecidas nesta cidade e demais informacdes através da Prefeitura
Municipal de Mogi das Cruzes.
Cadastro Municipal, n°S. 18; Q. 075; U.001; Su. ; DG. 1. (AREA MAIOR)

Apartamento 22. - Torre 05 - Bloco 02

Proprietdaria: Elaine Edwirges Alves dos Santos.

A unidaode estd dlienada fiduciariamente & Fundo de

Arrendamento Residencial - FAR, conforme descrito no R-04 — Matricula 76.907 do 2° ORI.

O Condominio denominado “Residencial Jundiapeballl,
no momento da vistoria apresentava suas instalacées comuns: necessitando obras de

manutencdo como: pintura, consertos dos calcamentos, reparos nas dreas de lazer,
v
dentre outros.

LAUDOS TECNICOS
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INFORMACOES SOBRE O AVALIANDO.

LOCALIZACAO

Condominio Residencial Jundiapeba I, estd localizado
d Rua Francisco Soares Marialva, n°® 2399, Vila Jundiapeba, sendo, unidade 22, no 2°

andar, perimetro urbano do municipio e Comarca de Mogi das Cruzes / SGo Paulo.

Localizacdo da Unidade dentro do Condominio

LAUDOS TECNICOS
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REGISTRO DE IMOVEIS.

2° Oficial de Registro de Imdéveis de Mogi das Cruzes.
Matricula n°. 76.907.

Proprietdrio: Elaine Edwirges Alves dos Santos.

Alienacdo Fiducidria:  Fundo de Arrendamento Residencial — FAR.

MELHORAMENTOS PUBLICOS.

O local € servido dos seguintes melhoramentos publicos e utilidades:

> lluminacdo Publica; > Comércios;

» Transporte coletivo; (proximo) » Via pavimentada;

> Telefone; » Esgofamento Sanitdrio
> Agua encanadc;

LAUDOS TECNICOS
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CONSIDERACOES DA NORMA DE AVALIACAOQ:

1°-  Os expoentes das formulas de influéncia por profundidade e frente, os
proprios limites dessas influéncias, bem como aqueles decorrentes de frentes multiplas e
/ ou esquina, poderdo ser estabelecidos para cada regido ou local, com base em
andlise experimental — estatistica e referendados pelo IBAPE/SP, entidade autora destas
normas, levando em conta as vocacoes de uso e os dispositivos legais. Alids, a NBR 14653
- 12001 - parte 2 estabelece que os institutos regionais deverdo estabelecer féormulas
para homogeneizacdo dos fatores devidamente verificadas ou o engenheiro avaliador
poderd apresentar formuldrio de sua autoria, desde que devidamente justificadas,

fundamentadas e condizentes com a realidade.

2°.-  Os lotes de grandes dimensdes, os de pequenas dimensdes de dificil
aproveitamento e os de formas inusitadas devem ser avaliados observando essas
caracteristicas e estudando a possibilidade de desmembramento ou remembramento,

bem como o seu melhor e mais eficiente aproveitamento.

3°-  Nos bairros ou locais onde o mercado ndo indique haver vantagens em
agrupar lotes, ainda que estes sejam contiguos, a avaliacdo deve ser feita

considerando-os isoladamente, um a um.

4°-  Nos lotes em bairros de residéncia de padrédo modesto ocupados por
construcdes que os aproveitem adequadamente, devem ser desconsideradas
eventuais desvalorizacdes de testada, bem como de profundidade, no caso de estas

serem as inferiores as de referéncia e minima, respectivamente.

LAUDOS TECNICOS
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INDICADORES e PADRAO CONSTRUTIVO.

PARA 2021.

Custo unitério basico no Estado de Sdo Paulo, padréo R8-N, fevereiro de 2021.
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‘ H RS/ M2 H Participagdo (%) ‘
IM&o-de-obra ( c/enc/ sociais * ) | 899,31 | 57,09 |
Materiais de Construcdo | 630,54 | 40,03 |
Desp. Administrativas | 4530 | 288 |
Total | 1.575,15 | 100,00 |

|

(*) Encargos Sociais : 178,76 %

PADRAO CONSTRUTIVO.

APARTAMENTOS PADRAO ECONOMICO SEM ELEVADOR

AREAS.

Unidade 33 - Bloco 19
AREAS m?
Area privativa 42,6
Area de garagem descoberta 0
Area comum 5,783
Area total 48,383
Fracdo ideal 0,357143%

Ano da construcdo: 2012.
LAUDOS TECNICOS
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CARACTERISTICAS DO AVALIANDO.

As caracteristicas do imdvel é de extrema importéncia
na obtencdo de seu valor de mercado, como por exemplo: melhoramentos — via
pavimentada, iluminacdo publica, coleta e lixo, rede de coleta de esgoto, rede de
distribuicdo de dgua, rede de gds, tv a cabo; sobre o terreno: topografia, consisténcia
(se alaga em época de chuvas, se seco, etc.); da unidade: suites, dormitdrios, banheiros,
dependéncias de empregada, piscina, playground, elevadores, nUmero de andares,

numero de unidades por andar, etc., dentre outras.

Essas caracteristicas fazem com que o valor do imdével
seja compativel com sua situacdo e, analisar essas caracteristicas, faz parte do trabalho
do profissional avaliador, requerendo deste conhecimento técnico diante da tamanha

importé&ncia no computo do valor de mercado do imovel.

Como verificamos a seguir todas as varidveis foram
aplicadas para a obtencdo de valor justo ao avaliando, para isto foram adotados os

seguintes procedimentos:

Planejamento e pesquisa de campo;
ldentificacdo das varidveis de mercado;
Levantamento de dados de mercado;

Tratamento técnico de dados;

YV V V V V

Andlise de campo de arbitrio.

Para obtencdo do valor da unidade, utilizou-se o
programa da Geoavaliar, atualizado para 2020, onde ali expressa todas as

informacdes obtidas na pesquisa de campo.
LAUDOS TECNICOS
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DESCRICAO DO AVALIANDO.

Unidade 22.
2° Andar.

A unidade se apresenta em estado razodvel de
conservacdo, ndo foram verificadas anomalias gue comprometam sua estabilidade.

Piso Forro |Esquadrias Porta Pintura Elétrica Hidrdulica
Sala 02 ambientes Cerdmico Lage PVC Madeira Precdria  |[Embutida
Cozinha/Lavanderia| Cerdmico Lage PVC Madeira Az. teto Embutida Bdsica
BWC Cerdmico Lage PVC Az. teto Embutida Bdsica
Dormitério Cerdmico Lage PVC Precdria  |[Embutida
Dormitério Cerdmico Lage PVC Madeira Precdria  |[Embutida
Garagem 01 vagas indeterminada
AREA COMUM

01 quadra poliesportiva; 02 churrasqueiras; 01 saldo de festa; portaria 24 horas.
Observacgoes:
Condominio aproximadamente R$ 80,00 (Oltenta reais).
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CUSTO UNITARIO DAS EDIFICACOES - PADRAO CONSTRUTIVO

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE EDIFICACOES — SINDUSCON

Atendendo ao dispositivo legal, os sindicatos estaduais
publicam mensalmente os Custos Unitdrios Bdsicos (CUB). Considerando que no cdlculo
destes custos unitdrios € obedecida a NBR 12.721 (que substitui a NB 40), & imprescindivel
o conhecimento dos projetos padrdes e suas respectivas especificacdes do SINAPI
(Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo) dos quais se originam

os orcamentos dos vdarios tipos de obras.

No caso, a edificacdo se aproxima ao padrdo “APARTAMENTO PADRAO
ECONOMICO".

GRUPD 1.1 - APARTAMENTO
1.1.1  PADRAD ECONCMICO

Edificactes com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutu-
ra convencional e sem preocupagdo com o projeto arquitetéinico, seja de fachada ow de fun-
cionalidade. Hall de entrada & corredares com dimensaes reduzidas e acabamentas simples,
sem portaria @ normalmente sem aspaco para estacionamento, podendo, o térreo, apresantar
destinagdes diversas, tais como pequencs saldes comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem

tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre embago ou reboco,

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitdrios, banheiro, cozinha e area

de servico conjugada, normalmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utifizagao de materials construtivos essenciais e pelo emprega de pou-

cos acabamentos, tais como:
Pisas: cerimica dmples, caco de cerimica, taco, formcas ou até cimentado.

Paredes: pintura litex sobre emboco ou reboco, barra impermedvel (pintura ou azulejos

comuns) rnas areas malhadas.

Instalagoes hidraulicas: sumarias com nimere minimo de pontos de dgua, banheiros dota-

dos das pecas sanitdrias basicas, de modelo simples.

Instalagbes elétricas: sumdrias e com poucos pontos de lug, interruptores e tomadas, utili-

zanda ompanantes comuns.

Esquadrias: ferro, venezianas de PYC cu de aluminio do tipo econdmico.
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Intervalo de Indices - Pe
Padréo
1.1.1 - Padrao Econdmico 2473 2,748 3,023
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MEMORIA DE CALCULOS AVALIACAO.

MODELD DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DECRCAS ¢ D00y Cond landfeesks | atA:  GEIGEEETE
BRI A G WALORES BE VERDA - BAPE-1F - 7018 . a0 AL - 4p
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LT 53 T T
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MATRIZ DE UNITARICS
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CAMPO DE ARBITRIO

Definicdo do Campo de Arbitrio na Norma IBAPE:

Campo de arbitrio

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e
para menos, em torno da estimativa de tendéncia central ufilizada na
avaliacdo (por exemplo, a média). O engenheiro de avaliacdes pode
utilizar o campo de arbitrio da avaliacdo, desde que devidamente
fundamentado pela existéncia de caracteristicas relevantes do avaliando,

ndo contempladas no fratamento dos elementos amostrais.

Valor Justo de Mercado do Imdvel

bunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2021 as 10:52 , sob o0 nUmero WMCZ21700416359

O valor justo de mercado total do imodvel serd obtido pela soma do valor do

eTri

terreno e das constru¢cdes, com a incidéncia de um fator de comercializacdo (FC), caso

P

necessario. O fator de comercializacdo ajusta o valor do imével ao mercado Iocol,%
. L a . ~ - 0
considerando-se possiveis interferéncias de sua localizacdo, compatibiidade de SUCES
. . . ~ . ~ . N
arquitetura com o local, funcionalidade, obsolescéncia, retracdo ou euforia do se’ror:j
imobilidrio, caracteristicas especificas do avaliando, etc. 5
7

P

Se ndo bastasse as caracteristicas do residencial, o setor imobiliario vem:%

o . . . €

sofrendo por interferéncias a siftuagdo econdmica, que seja pela inseguranca politica,2

tal

quer seja pela pandemia, o que se entende ser de bom arbitrio a aplicacdo de fator de

igl

reducdo de modo a equilibrar a oferta aos patamares negocidveis.

do oﬁginal, assinado d
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Cabe ressaltar que o valor definido para o avaliando dentro dos critérios e

=
S

metodologias usuais da engenharia de avaliacdes ndo representa um nUmero exato eg
Qo

sim uma expressdo monetdria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria®
N

voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de referéncia. &
2

T

N

Isto nGo significa que eventuais negociagdes ndo possam ser efetivadas poriR

™

. . . . ,e (<}

valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos especificoss
. . . .~ ;. IS
relacionados aos interesses das partes envolvidas ou condicoes mercadoldgicas. o
3

(o]

8

A aplicacdo do Campo de arbitrio, que tem como objetivo de ajustar umg

valor dentro de um intervalo homogéneo as ofertas, aplicando percentual redutor, dentro2

do campo de até 15% para mais e para menos.

Aplicando a taxa mdxima de desvalorizacdo ao imdvel, pelas razdées acima

apresentadas, temos:

CALCULANDO

R$ 121.217,06 - 10% = R$ 109.095,36

RESUMO DA AVALIACAO

R$ 109.095,36

(Cento e nove mil noventa e cinco reais e trinta e seis centavos).

, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

De acordo com o item 9 da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para
avaliacdo de bens - parte 1. Procedimentos gerais), as avaliacdes podem ser
especificadas quanto a fundamentacdo e precisdo.

“A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecGo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

“A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel d erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do
objeto da avaliacdo, da conjuntura do mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
insfrumentos utilizados. "

“Os graus de fundamentacdo e precisdo nas avaliacdes serdo definidos
nas demais partes da NBR 14.653, guardando o critério geral de atribuir graus em ordem
numeérica e crescente, onde o grau I € o menor”.

Neste trabalho (laudo técnico de avaliacdo), foram alcancados o grau
Il de Fundamentag¢do e o grau lll de precisdGo para o Méetodo Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

GRAL
ITEM DESCRIGAD
1 [} L]
! Caracterizagdo do imdve| Completa quanio a todas as Go.mpl.eta daams gy Adogho ga
ARG varAaic Analicadas variaveis utilizadas no | siuagao
models paradiama
2 Caracterislicas Podem ser
Coleta de dades de Caracteristicas conferidas E?Sﬂ::&iifnr (ﬂ:‘:ﬁrﬁfs“c%
mercade Pelo aulor doaudo cradanciado fornecidas
pof ferceiras
3 Cuantidade minima da |
dados da mercado, 12 5 3
eletivamente utilizades |
4 Apresentagio de Apresentagio de
Apreseniacio de informagies  relatvas | Informaches
i - informages relativas a a0s dados e variaveis | relativas aos dados
Igeni 'caf;é:]&'odados da todos os dados & varidveis efativameanta & Vanaveis
analisadas na modelagem, | wtilizados no modelo afetivamenie
com foto utilizados no
madalo
5 Intervale de ajuste para o .
conjunto de falores 0,60a1.35 0.50: 2,00 0.4022.50 "
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CONCLUSAO TECNICA

Pelo todo o apresentado neste laudo técnico de
avaliacdo, da unidade 22, no 2° andar, Rua Francisco Soares Marialva, n® 2399, Vila
Jundiapeba, perimetro urbano do municipio e Comarca de Mogi das Cruzes / SGo
Paulo, atendida NBR-14.653 (Norma Brasileira para avaliacdo de bens), atingindo o Grau
de fundamentacao Il e PrecisGo Ill, o que corrobora com o resultado da avaliacdo,
concluimos que o imdvel objeto tem seu valor calculado em:

R$ 109.095,36

(Cento e nove mil noventa e cinco reais e trinta e seis centavos).
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ARQUIVO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO.
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Vista panordmica.
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Acesso ao bloco.
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Vista da lavanderia

Vista parcial cozinha por de quem da lavanderia olha
Vista parcial da churrasqueira.
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Q).

servicos de conservacdo e manutencdo;

b).

conservacdo, a exemplo: as dreas de recreacdo, pintura, calcamento, efc....

c).

Consideracoes finais.

O avadliondo se encontra em estado razodvel de conservacdo, necessitando

O Conjunto Residencial Jundiapeba Il, necessita de obras de manutencdo e

Concluido o trabalho temos com resultado:

R$ 109.095,36

(Cento e nove mil noventa e cinco reais e trinta e seis centavos).

ta_dg oﬁginal, assinado digitalmente por NELSON LUIZ GASPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2021 as 10:52 , sob o nimero WMCZ21700416359

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004854-43.2019.8.26.0361 e codigo 39977F4.

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos, Retificacdo de Area.

36

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com

Este documento é cé



fls. 312

Q‘” e

ENCERRAMENTO.

Estando por concluido o presente LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO, sendo composto de 37 (Trinta e sete) folhas impressas sé no
anverso, estando todas devidamente numeradas, rubricadas e a Ultima

assinada, por este Signatdrio.

Mogi das Cruzes, 09 de marco de 2.021.

NELSON LUIZ GASPARIN.
PERITO JUDICIAL.
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