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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 3°
VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIATJ — SP

Processo n°: 1020295-55.2021.8.26.0309

Classe — Assunto: Carta Precatoria Civel - Atos executdrios

Exequente: Marcelo Szeer Vasconcelos Sousa

Executado: Esser Belo Horizonte Empreendimentos Imobilidrios
Ltda.

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES, engenheiro,
devidamente registrado no CREA-SP sob o numero 050.000.380-2, perito do Juizo, indicado

nos autos do processo em epigrafe, vem mui respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia:

I. O Laudo Pericial, cuja juntada ora se requer; e

II.  Requerer que seja expedida a guia de levantamento dos honorairios

periciais as fls. 26/28.

Jundiai, 3 de agosto de 2022.

Antonio Carlos de Avelar Cortines

Perito Judicial

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

Este documenttn & cijpéadioonitging| asssinddadjigtateetete aor YN FERNACARLGR\DE ANE DER-RART ANEBMVE Teibtibahdedéudtistedalb Estinl del S Sad BaldppptiootdddoeemIBIEIZIZ2 35 10:25 , sob o nimero WIMIZZZ0 5568499

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030226-86.2020.8.26.0300 e cédigo A2Z28a0H80.



fls. 392
Plgina 1 de 17

32 Vara Civel da Comarca de Jundiai — SP

Processo n°: 1020295-55.2021.8.26.0309

Classe — Assunto: Carta Precatdria Civel - Atos executérios

Exequente: Marcelo Szeer Vasconcelos Sousa

Executado: Esser Belo Horizonte Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

LAUDO PERICIAL
DE AVALIACAO

Data: 3 de agosto de 2022.

Responsavel Técnico: Eng. Antonio Carlos de Avelar Cortines (CREA/SP 050.000.380-2).
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1. PRELIMINARES

1.1. Historico

Trata-se de carta precatéoria no ambito do cumprimento de sentenca
promovido por Marcelo Szeer Vasconcelos Sousa em face de Esser Belo Horizonte
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (Proc. n°® 0051226-40.2020.8.26.0100), decorrente de
divida com pedidos indenizatorios, razdo pela qual o MM. Juiz interpds a expedicdo de

mandado para avaliacdo do bem oferecido a penhora.

Fomos intimados a dar inicio a elaboragdo do laudo pericial, conforme

decisdo de fls. 32, para a avaliacdo do imdvel, resultando assim no presente trabalho.

1.2. Finalidade

A finalidade do presente laudo ¢ a determinag¢do do valor de mercado do
imével avaliando, um estacionamento, localizado no 1°, 2° e 3° subsolos, integrante do
empreendimento imobiliario denominado “Nine Office Boutique”, situado a Avenida Nove de

Julho, 3290 e Avenida Dr. Paulo Moutran, — Bairro Centro, Jundiai/SP.

De acordo com a norma NBR 13752 — Pericias de Engenharia na
Construcao Civil de 1996, a avaliagdo consiste na “atividade que envolve determinagdo
técnica do valor qualitativo ou monetario de um bem, de um direito ou de um

empreendimento”.

Dentro da area de Avaliacdes de Imoveis, define-se "valor de mercado"
como sendo a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

O trabalho aqui desenvolvido segue as recomendagdes das normas técnicas
vigentes e dos estudos elaborados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia de Sao Paulo/SP — IBAPE/SP.
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2.  VISTORIA

A vistoria ocorreu no dia 20 de julho de 2022, com a presenga do Sr.
Emerson Pereira de Souza (sindico do Edificio Nine Office), ficando o local a disposi¢ao
deste signatdrio que, ao longo da vistoria, realizou verificagdes, medi¢cdes e registros

fotograficos do imodvel avaliando.

Trata-se de um estacionamento localizado no 1°, 2° e 3° subsolos, integrante
do empreendimento imobilidrio denominado “Nine Office Boutique”, situado a Avenida Dr.
Paulo Moutran, — Bairro Centro, Jundiai/SP, matricula n® 163.085 do 2° Cartério de Registro

de Imoveis de Jundiai/SP.

Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84) Latitude -y Longitude - x Fuso/elevacdo
UTM 306322.57mE 7432976.65m S 23K
Geodésica Decimal -23.200886° -46.892378° elev 759m
Geodésica Sexagesimal 23°12'03,36" S 46°53'32,82" 0 elev 759m
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Figura 1 - localiza¢do por mapa do imovel avaliando (fonte: Google Maps).
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Figura 2 - localizagdo do ‘“imovel avaliando”, situado na Av. Dr. Paulo Moutran, 55
(fonte: Google Earth).

A regido do entorno ¢ de uso misto residencial e comercial, servida pelos
principais melhoramentos publicos e servicos comunitarios tais como rede de energia elétrica,
rede vidria (pavimentacdo asfaltica, guias, sarjetas e calgamento), coleta de lixo, rede de
abastecimento de 4gua, rede de coleta e afastamento de esgotos, rede de aguas pluviais,

iluminacao, etc.

O empreendimento imobiliario denominado “Nine Office Boutique” ¢
constituido de uma tinica torre, ocupando uma area de terreno de 2.180,08m2. E constituido
por 12 salas comerciais por andar, sendo onze andares, totalizando 132 salas comerciais,
ocupando uma area privativa total de 5.677,10m?. Possui ainda 4 lojas, ocupando uma area

privativa total de 1.143,65m?.

Os trés pavimentos da area destinada ao estacionamento, possuem no total
126 vagas disponiveis, totalizando uma area privativa de 3.216,124 m?, sendo 2.429,444 m>

coberta ¢ 786,680 m> descoberta.

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

Este documenttn & cijpéadioonitging| asssinddadjigtateetete aor YN FERNACARLGR\DE ANE DER-RART ANEBMVE Teibtibahdedéudtistedalb Estinl del S Sad BaldppptiootdddoeemIBIEIZIZ2 35 10:25 , sob o nimero WIMIZZZ0 5568499

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030226-86.2020.8.26.0300 e cédigo A2Z28a0H80.



"0HZeSZzW 06Ipod 8 00TO"9Z'8'020Z 0%-922TS00 0SS8204d 0 BuWIO}UI ‘0P’ 0jUBWNI0QRIoUBIRIUODILGR/Bd/eNbipeIsed g snldsh fesa)/:sdny alis 0 assaoe ‘JeulbLo 0 JaJU0D Bred

B6959SGTHZZCINEM 0IBLUNU 0 60S * 0T S8 ZZ02/60/S0 W8 0pe|dciold ‘ojned 0S 3p 0pels3 op alsNC 8p feungidL @ INTT YONY4 30 ONITOAY3! OGNYNY3A SInT sod aiuauwienbip opeuisse ‘feubuo oUm_MSMMEwESw%M_

Plgina ¢ de 17

fls. 187

=R | , s

it

[ s812m [ 4147m?
B s036m*  []a300m
[ ]39.40m
[ ]3s68m?

Figura 3 - Projeto Simplificado das Salas comerciais.
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Figura 4 - Pavimento tipo de estacionamento (3° Subsolo).

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2022 as 10:21 , sob o nimero WJAI227016964

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020295-55.2021.8.26.0309 e codigo AODAQOB.



fls. 488
Plgina 7 de 17

A fachada do imovel avaliando est4 indicada nas imagens a seguir:

Figura 6 - Fachada do local do Estacionamento (Avenida Dr. Paulo Moutran).

A seguir, apresenta-se um memorial fotografico obtido quando da vistoria

ao imovel avaliando:
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Figura 12- Rampa e vagas do 2° Subsolo.
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Figura 13- Rampa de acesso ao 1° Subsolo.

Figura 15 - Areas descobertas do 1° Subsolo.
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3. METODOLOGIA DA AVALIACAO

A presente avaliagdo se baseard nos procedimentos e diretrizes estabelecidos
pelas normas ABNT NBR 14653: Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos gerais, ABNT
NBR 14653: Avaliagao de Bens — Parte 2: Imoveis urbanos e pela Norma para Avaliacao de

Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP.

Para a situacdo em analise, sera necessario inicialmente encontrar o valor
unitario para a unidade de sala comercial, e posteriormente, com a aplicagdo de fatores de

ajuste (drea equivalente), encontrar o valor correspondente a area de garagem.

Para o encontro do valor unitario da unidade de sala comercial, utilizamos o

Método Comparativo Direto, com a utilizagdo de tratamento por fatores. Em resumo, consiste

na aplicagdo de parametros unitarios de custo, obtidos por meio de pesquisa, analisados e com

homogeneizagdo de valores junto ao mercado imobiliario.

Ja o valor unitario da 4area de estacionamento ndo pode ser o mesmo
atribuido a unidade comercial, e para isso este trabalho considerou a NBR 12.721, trazendo o

conceito de Area Equivalente!. E apresentado nesta norma, item 5.7.3, os coeficientes médios

para calculos de equivaléncia de areas dos projetos — padrao, que sao:

a) garagem (subsoclo): 0,50 a 0,75;

b) area privativa (unidade autdnoma padrao): 1,00;

c) area privativa salas com acabamento: 1,00;

d) area privativa salas sem acabamento: 0,75 a 0,50;

e) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

fy wvarandas: 0,75 a 1,00;

g) terracos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;
h) estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0.10;

iy area de projecdo do temeno sem benfeitoria: 0,00;

i) area de servigo — residéncia unifamiliar padréo baixo (aberta): 0,50,
k) bamilete: 0,50 a 0,753

I} caixa d'agua: 0,50 a 0,75;

m) casa de maquinas: 0,50a 0,75; e

n} piscinas, quintais, etc.: 0,50 a 0,75.

Figura 16 - coeficientes médios para calculos de equivaléncia de areas dos projetos (NBR 12.721).

1 “Areq virtual cujo custo da construgdo é equivalente ao custo da respectiva drea real, utilizada quando este
custo é diferente do custo unitdrio bdsico da construgéo adotado como referéncia”. Fonte: NBR 12.721.
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4. CALCULO AVALIATORIO

Para o célculo do valor unitario de sala comercial foram encontrados 11
elementos comparativos (Apéndice), todos situados no mesmo empreendimento “Nine Office
Boutique”, com areas privativas variadas, mas com valor unitario semelhante, tendo em vista
se tratar de langamento recente, com unidades de mesmo padrdo construtivo, de acabamento e

de estado de conservacao.

Desta forma, diante da homogeneidade das amostras, ndo foi aplicado fator
de tratamento, exceto pelo fator oferta de 0,9 recomendado pelo IBAPE/SP, em se tratando de

amostras provenientes de oferta do mercado imobiliario.
Procedendo-se ao calculo estatistico, observou-se que todos os elementos
atenderam ao critério de Chauvenet, tendo os desvios permanecidos iguais ou abaixo do valor

critico de 2,00 (valor critico para 11 elementos).

Tabela 1 - Calculo do valor unitdrio de sala comercial (homogeneizagdo das amostras).

ELEM. | AREA (m?) ‘Tf‘éﬁgg R$/m> | Foferta | R$/m*> homo | Desvio
1 58,12 R$ 431.250,00 | R$7.419.99 | 090 | RS$6.677,99 0,39
2 58,12 R$ 431.250,00 | R$ 7.419,99 0,90 R$ 6.677,99 0,39
3 40,36 R$299.471,00 | R$ 7.420,00 0,90 R$ 6.678,00 0,39
4 40,36 R$299.471,00 | R$7.420,00 | 0,90 | RS 6.678,00 0,39
5 39,40 R$ 292.348,00 | R$ 7.420,00 0,90 R$ 6.678,00 0,39
6 39,40 R$ 292.348,00 | R$ 7.420,00 0,90 R$ 6.678,00 0,39
7 35,68 RS 264.746,00 | R$7.420,01 | 0,90 | RS$6.678,01 0,39
8 35,68 R$ 264.746,00 | R$ 7.420,01 0,90 R$ 6.678,01 0,39
9 41,71 R$ 307.707,00 | R$ 7.377,30 0,90 RS 6.639,57 2,00
10 41,71 R$307.707,00 | R$7.377,30 | 0,90 | RS 6.639,57 2,00
11 43,02 R$ 319.608,00 | RS 7.429,29 0,90 RS 6.686,36 0,91
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Procedendo-se ao calculo estatistico do valor unitario médio, do intervalo de

confianca e do campo de arbitrio, tem-se o seguinte resultado:

Tabela 2 - resultado do calculo estatistico

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario) RS 6.671,77 / m? (0%)
Intervalo de Confianca (Unitario) RS 6.662,30 / m? (-0,14%) a R$ 6.681,25 / m? (+0,14%)
Campo de Arbitrio (Unitario) R$ 5.671,01 / m? (-15,0%) a R$ 7.672,54 / m? (+15,0%)
Amplitude (Unitario) RS 18,95/ m? (0,28 %)
Valor Definido (Unitario) RS 5.671,01 / m? (-15,0%)

Tendo em vista a area privativa do imovel avaliando se tratar de areas de

garagem, com acabamentos simples, adotaremos o valor unitario de RS 5.671,01/m?, para

agosto de 2022, dentro do campo de arbitrio deste avaliador.

Para o calculo da “area equivalente”, sera adotado o coeficiente de 0,50 para
as areas privativas cobertas (garagem em subsolo) e o coeficiente de 0,30 para as areas
privativas descobertas (area descoberta sobre laje), que representam a correspondéncia entre o
custo de construcao das unidades comerciais e das dreas de garagem, e consequentemente no

valor de mercado destas areas.

Desta forma, a 4rea equivalente € calculada em:

Aeq=0,5*2.429,444 + 0,3 * 786,680 = 1.450,73 m?

Considerando-se a area equivalente de 1.450,73 m? do imével avaliando,

seu valor total de mercado ¢ calculado em RS 8.227.104,34 (ago/2022).

V =1.450,73 m* * R$ 5.671,01/m?

V =RS 8.227.104,34 (ago/2022)

(oito milhdes duzentos e vinte e sete mil cento e quatro reais e trinta e quatro centavos)
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5. ESPECIFICACAO ATINGIDA NA AVALIACAO

As avaliacdes podem ser especificadas quanto a fundamentagdo e a
precisdo, definidos por uma escala numérica que varia de I a III, onde o grau I ¢ o menor e o

grau III € o maior.

Os critérios para obtencdo dos graus de fundamentacdo e precisdo sao

definidos na NBR 14653-2 da seguinte forma:

Fundamentacio: Serd em fun¢do do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis no mercado. O estabelecimento inicial pelo
contratante do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinagdo do
empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus

elevados de fundamentacao.

Precisao: Sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade,

qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Para obtencdo das especificacdes atingidas nos procedimentos avaliatorios &
feito o enquadramento do laudo de acordo com os critérios estabelecidos na norma ABNT

NBR 14.653-2, cuja indicacio ¢ feita nas tabelas seguintes.

Em resumo, as especificacdes atingidas nesta avaliagdo, de acordo com a

Norma ABNT NBR 14.653-2 foram:

FUNDAMENTACAO II;
PRECISAO III.
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Tabela 3 - Enquadramento da avalia¢do pelo método comparativo com tratamento por fatores.

Descricio

1. Caracterizacio do
imovel avaliando

2. Quantidade minima
de dados de mercado
efetivamente utilizados

3. Identificaciao dos
dados de mercado

4. Intervalo admissivel
de ajuste para o
conjunto de fatores

Grau IIT

Completa quanto a
todos os fatores
analisados

12

Apresentagdo de
informagoes relativas
a todas as
caracteristicas dos
dados analisadas, com
foto e caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

0.80a1.,25

Grau II
Completa quanto aos

fatores utilizados no
tratamento

5

Apresentagdo de
informacoes relativas a

todas as caracteristicas
dos dados analisadas

0,50 a2,00

TOTAL

Grau | Ponto(s)

Adocao de
situagao
paradigma

3 (trés)

3 2 (dois)

Apresentagdo de
informagoes
relativas a todas
as caracteristicas
dos dados
correspondentes
aos fatores
utilizados

2 (dois)

0,40 a 2,50 3 (trés)

10 (dez)

Tabela 4 - Grau atingido no método comparativo direto com tratamento por fatores.

Grau III Grau II Graul Enquadramento
(10 pontos) (6 pontos) (4 pontos) q
It 2 ¢ 4 no Grau III, 2 e 4 no minimo no Todos. no minimo
N en’s . com os demais no Grau II e os demais ’ GRAU II
obrigatorios . i no Grau [ -
minimo no Grau II no minimo no Grau I
Tabela 5 - Grau de precisdo atingido no calculo avaliatorio.
- Grau
DESCRICAO
11X 11 |
Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da <30% <40% <50%
estimativa
AMPLITUDE ATINGIDA = 0,28% SIM
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6. CONCLUSAO

Apos aplicagdo da metodologia e procedimentos estabelecidos nas normas
técnicas vigentes, obteve-se o valor de mercado do imovel avaliando (matricula n® 163.085 do
1° CRI de Jundiai/SP), que se trata um estacionamento, localizado no 1°, 2° e 3° subsolos,
integrante do empreendimento imobilidrio denominado “Nine Office Boutique”, situado a

Avenida Nove de Julho, 3290 e Avenida Dr. Paulo Moutran, — Bairro Centro, Jundiai/SP.

Foi empregado o conceito de “area equivalente” trazido na norma ABNT
NBR 12.721, empregando-se coeficientes médios para o calculo de equivaléncia entre as

areas das unidades comerciais e as dreas de garagem que compde o imével avaliando.
Para obtencdo do valor unitario da area privativa da unidade autobnoma
(salas comerciais), foi empregado o método comparativo direto de dados de mercado com

tratamento por fatores, obtendo-se o grau de fundamentagao II e grau de precisao III.

O resultado do calculo avaliatorio € apresentado a seguir:

Valor do imével avaliando R$ 8.230.000,00 (ago/22)

(mat. 163.085 do 1° CRI de Jundiai/SP) | (oito milhoes duzentos e trinta
mil reais) *

* O valor final arredondado obedece a NBR 14.653-1:2019 subitem 6.8.1. que limita o
arredondamento em +1%.
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8. ENCERRAMENTO

Considera-se cumprido o objetivo proposto para o presente trabalho,
encerrando-se assim este laudo pericial de avaliacdo, compreendendo 17 paginas numeradas,
assinadas digitalmente, e complementada pelo seguinte apéndice:

Apéndice: Elementos Comparativos de Salas Comerciais (06 paginas)

O signatario coloca-se, desde j4, ao inteiro dispor de Vossa senhoria, para

quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Jundiai, 3 de agosto de 2022.

Antonio Carlos de Avelar Cortines

Perito Judicial
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APENDICE

Elementos Comparativos de Salas Comerciais

“Edificio Nine Office Boutique”
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Elemento 11 - Liborio Imdveis - Tel (11) 3378-9300
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-anhangabau-bairros-
jundiai-com-garagem-43m2-venda-RS319208-id-2566445475/

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

fls. 804
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