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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 1
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel. (011) 99103-66.71

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DESTA CIDADE E
COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n? 1021322-84.2021.8.26.0564

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, avaliadora
judicial, nomeada nos autos da acdo de EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL requerida por CONDOMINIO DO CONJUNTO
RESIDENCIAL PORTO SEGURO contra DOUGLAS SCHIAVENIN, processo
numero 1021322-84.2021.8.26.0564, vem a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar o seu LAUDO DE AVALIACAO, nos seguintes termos:

I- CONSIDERACOES PRELIMINARES

A finalidade de o presente laudo objetiva apurar o
valor do mercado imobiliario do apartamento 22, localizado 2° andar do Bloco
6, Edificio Costa Azul, integrante do Conjunto Residencial Porto Seguro,
situado na rua Wadia Jafet Assad, 555, Bairro dos Casa, Sado Bernardo do

Campo - Sao Paulo.

Il- VISTORIA DO IMOVEL
1- DO LOCAL

Em diligéncias no endereco da rua Wadia Jafet Assad,
555, Bairro dos Casa, foi procedida a constatacdo do imdével que assim se

descreve:
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“Um apartamento sob o0 n? 22, localizado no 2° andar
do Edificio Costa Azul — Bloco 6, integrante do Conjunto Residencial Porto
Seguro, situado na rua Wadia Jafet Assad, 555, com area privativa de 64,00
metros quadrados, area comum de 45,933 metros quadrados e area total de
109,933 metros quadrados, correspondendo-lhe uma fracédo ideal do terreno
de 0,5174%". Referido imével encontra-se matriculado sob n°® 42.668, junto ao

2° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Bernardo do Campo.

1.1) MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o referido imovel é servido dos

principais melhoramentos urbanos, tais como:

- guias e sarjetas;

- pavimentacéo;

- rede de agua;

- rede de esgoto;

- rede telefonica;

- rede de energia elétrica;

- iluminacao a vapor de mercurio;
- transportes coletivos,

- coleta de lixo;

- escola publica, etc.

1.2) CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local apresenta caracteristicas de uso predominante

residencial.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, protocolado em 16/07/2023 as 16:57 , sob o nUmero WSB0O23702708081 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021322-84.2021.8.26.0564 e codigo 10104E9C



fls. 471

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA :
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel. (011) 99103-66.71

7

A destinacdo residencial € caracterizada por
residéncias térreas, assobradadas e edificios de apartamentos.

A ocupacdo comercial € bastante diversificada,
observando-se farmacias, lojas, padarias, etc, localizados nas proximidades

do imével.

2- DO IMOVEL
2.1- DO EDIFiCIO

O Condominio Residencial América |, onde esta
localizada a unidade objeto da presente avaliagcdo, encontra-se erigido sobre
um terreno voltado para a rua Wadia Jafet Assad, 555. O empreendimento em
sua area comum possui uma quadra poliesportiva. No item segurancga, conta
com servigo de portaria com interfone, porta e portdes automaticos na entrada

social e na de veiculos.

2.2- A UNIDADE

A unidade avalianda esté situada no 2° andar do Bloco
6, denominado Edificio Costa Azul e é constituida de trés dormitérios, sala de
estar e de jantar conjugadas, com sacada, banheiro social, cozinha e area de
servico conjugadas.

As paredes das salas e dormitérios sao revestidas
com massa fina e pintadas com tinta latex, sendo o piso com revestimento de
madeira tipo vinilico.

As éreas frias com paredes e piso com revestimento
ceramico.

O apartamento é servido por uma vaga de garagem.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, protocolado em 16/07/2023 as 16:57 , sob o nUmero WSB0O23702708081 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021322-84.2021.8.26.0564 e codigo 10104E9C



fls. 472

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA

AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel. (011) 99103-66.71

As imagens a seguir ilustram os principais aspectos

*06310T0T 061p02 @ #950°92'8' 1202 ¥78-22ETZ0T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op ojuawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipelsedyiq snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0D Bled
T8080/20/E£Z09S/M 0J8WNU 0 gos ‘ /G:9T SB £202/,0/9T Wa opejodoiold ‘'vH1NA O10.LNgd YNITIH YSIO13 Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulfLio op eidod 9 ojuswnaop 8)s3

AT

Vista da portaria do condominio e da entrada de veiculos

Vista da entrada social do Conjunto Residencial Porto Seguro

da localizagao do imével em estudo.
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Vista da rua Wadia Jafet Assad sentido centro-bairro
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Vista da rua Wadia Jafet Assad sentido bairro-centro
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Vista da faixada do Edificio Costa Azul — Bloco 6
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Vista da entrada do Boco 6
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Vista de um dos dormitorios
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Vista de outro dormitdrio
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Vista do terceiro dormitorio
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Vista do banheiro social
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Vista da cozinha e area de servico
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Vista da sala
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Vista da sala por outro angulo
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Vista da sacada
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Vista da vaga de garagem
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Vista da quadra poliesportiva
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ll- DA AVALIACAO
1.1- DA PESQUISA DO METRO QUADRADO

O método utilizado no presente laudo é o comparativo.
Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na
regido, procedeu-se a uma pesquisa de mercado abrangendo elementos

localizados nas proximidades da unidade avalianda, conforme segue:

1- ELEMENTO N°® 1: apartamento no Condominio Conjunto Residencial Porto
Seguro, Rua Wadia Jafet Assad, 555 - Dos Casa — SBC — 64,00 m2 area util —
R$ 360.000,00 (fonte: Neon Iméveis - Santo André B — tel. (11) 4990-0748,
(11) 97881-4004 - COD. 1045633);

2- ELEMENTO N¢ 2: apartamento na Rua Wadia Jafet Assad - Dos Casa -
SBC — 64,00 m2 area util — R$ 445.000,00 (fonte: CONTINENTAL IMOVEIS —
tel. (11) 4122-6399 - COD. AP2823);

3- ELEMENTO N¢ 3: apartamento no Bairro dos Casa - SBC — 64,00 m2 area
atil — R$ 340.000,00 (fonte: NOVA PETROPOLIS IMOBILIARIA — tel. (11)
4330-5531, (11) 94798-9405 - COD. AP3201);

4- ELEMENTO N°® 4: apartamento na Rua Wadia Jafet Assad - Dos Casa -
SBC — 64,00 m2 area util — R$ 320.000,00 (fonte Casari Iméveis — tel. (11)
4122-7777, (11) 99757-4689 - COD. AP71819);

5- ELEMENTO N°¢ 5: apartamento na Rua Wadia Jafet Assad - Dos Casa —
SBC — 64,00 m2 area util — R$ 305.000,00 (fonte: Giseli Imoéveis Ltda- ME —
tel. (11) 4352-9111, (11) 95037-7264 - COD. AP11433);

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, protocolado em 16/07/2023 as 16:57 , sob o nUmero WSB0O23702708081 .
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6- ELEMENTO N¢ 6: apartamento no Condominio Conjunto Residencial Porto
Seguro, Rua Wadia Jafet Assad, 555 - Dos Casa — SBC — 64,00 m2 area util —
R$ 300.000,00 (fonte: Neon Iméveis - Jardim do Mar — tel. (11) 3190-8200 -
COD. 11744).

1.2- DA HOMOGENEIZAGCAO DOS ELEMENTOS

Para a homogeneizacao dos elementos
consideraremos:

a) a deducao de 10% no preco das ofertas para cobrir
risco de eventual superestimativa por parte dos ofertantes;

b) das médias aritméticas encontradas
desprezaremos o0s valores discrepantes, sendo estes considerados 30%
inferiores e 30% superiores.

Assim, encontramos os seguintes valores individuais:

1- ELEMENTO N? 1: R$ 360.000,00 : 64,00m2 x 0,9 = R$ 5.062,50/m2
2- ELEMENTO N¢® 2: R$ 445.000,00 : 64,00m2 x 0,9 = R$ 6.257,81/m2
3- ELEMENTO N¢® 3: R$ 340.000,00 : 64,00m2 x 0,9 = R$ 4.781,25/m2
4- ELEMENTO N¢ 4: R$ 320.000,00 : 64,00m2 x 0,9 = R$ 4.500,00/m2
5- ELEMENTO N¢ 5: R$ 305.000,00 : 64,00m2 x 0,9 = R$ 4.289,60/m2
6- ELEMENTO N¢ 6: R$ 300.000,00 : 64,00m2 x 0,9 = R$ 4.218,75/m2

Para a média aritmética teremos:

R$ 5.062,50 + R$ 6.257,81 + R$ 4.781,25 + R$ 4.500,00 + R$ 4.289,60 + R$
4.218,75 : 6 = R$ 4.851,65

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, protocolado em 16/07/2023 as 16:57 , sob o nUmero WSB0O23702708081 .
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Valores discrepantes (+/- 30%)
Limite inferior (-30%) = R$ 4.851,65 x 0,70 = R$ 6.307,14
Limite superior (+30%) = R$ 4.851,65 x 1,30 = R$ 3.396,15

Nao havendo elementos discrepantes, teremos como

média final saneada igual a:

Vu = R$ 4.851,65/m2

(quatro mil, oitocentos e cinquenta e um reais e sessenta e cinco centavos o
metro quadrado)

1.3- VALOR DA UNIDADE AVALIANDA

Resulta da aplicacao da seguinte férmula:

Vi = Aut X Vu, temos a seguinte expressao:

Vi=AuXx Vu

onde:

Vit = valor total da unidade

Au = area (tilem m2
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Vu = valor unitario do metro quarado

substituindo temos:

Vi= 64,00 x 4.851,65 = R$ 310.505,60

Vi = R$ 310.000,00

IV- CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto na presente avaliagédo, o valor
do mercado imobiliario para o apartamento 22, localizado 2° andar do Bloco 6,
Edificio Costa Azul, integrante do Conjunto Residencial Porto Seguro, situado
na rua Wadia Jafet Assad, 555, Bairro dos Casa, Sdo Bernardo do Campo -

Sao Paulo, corresponde a:

VI = R$ 310.000,00

(trezentos e dez mil reais)

valido para julho de 2023

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, protocolado em 16/07/2023 as 16:57 , sob o nUmero WSB0O23702708081 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021322-84.2021.8.26.0564 e codigo 10104E9C



fls. 484

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 16
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel. (011) 99103-66.71

V- ENCERRAMENTO

Encerro o presente laudo digitado em dezesseis (16)

laudas apenas no anverso e assinado eletronicamente.

Sao Bernardo do Campo, 17 de julho de 2023.

Eloisa Helena Butolo Dutra

Avaliadora Judicial

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, protocolado em 16/07/2023 as 16:57 , sob o nUmero WSB0O23702708081 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021322-84.2021.8.26.0564 e codigo 10104E9C





