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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO, COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo Digital: 1016969-16.2013.8.26.0100

Juliana Mendonca de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos de Execucao de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos,
requerido por Roberto de Azevedo, contra Geraldo Carmo Adelizzi, que se processa
perante este R. Juizo e Cartério, tendo realizado as pesquisas e diligéncias que se
fizeram necessarias ao imével de matricula 42.676, vem mui respeitosamente, a
presenca de V. Exa., com o devido respeito e reveréncia, apresentar suas conclusdes

no presente.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2024 as 18:34 , sob o nimero WIMJ24420524111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016969-16.2013.8.26.0100 e codigo NeltGWVq.
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FOLHA RESUMO

Endereco completo do imével
Estrada da Gavea, 847 — Apartamento 1202 — Edificio
Joa, Sao Conrado, 22610-001

Cidade UF

Rio de Janeiro RJ

Objetivo da Avaliacao Data da Vistoria
Avaliagdo mercadolégica 03/08/2024
Area util do imovel (m2)

114 m?

Metodologia

Método comparativo direto de dados de mercado

Executado
Geraldo Carmo Adelizzi

Pressupostos e Ressalvas

Nesta avaliacao foi utilizado o valor minimo do intervalo de confianga, devido ao modelo estatistico
ser composto apenas por dados de oferta, o apartamento estar necessitando de reparos simples e
nao ter nenhuma benfeitoria. Foi utilizado o arredondamento de até 1% de acordo com a norma
NBR 14653-1/2019 item 6.8.1.

Valor de Avaliacao do Imoével

R$ 926.000,00

(Novecentos e vinte e seis mil reais)

Perspectiva de Liquidez do Imovel
Liquidez Normal

Nome do Responsavel Técnico Formacao do RT CREA do RT
Juliana Mendonga de Lima Chaves Engenharia Civil 5070781670
X

Assinatura do Responséavel Técnico

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2024 as 18:34 , sob o nimero WIMJ24420524111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016969-16.2013.8.26.0100 e cddigo NeltGWVg.
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliagdo de um apartamento situado Estrada da
Gavea, 847 — Apartamento 1202 — Edificio Joa, Sao Conrado, Rio de Janeiro — RJ, 22610-001.
Sob a matricula de n® 42.676 registrado junto ao 2° Oficio do Registro de Iméveis da
cidade do Rio de Janeiro.

2. EXEQUENTE

Roberto de Azevedo.

3. EXECUTADO

Geraldo Carmo Adelizzi.

4. FINALIDADE

Execucéao de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de venda do objeto citado.

6. OBJETO

O objeto da avaliacdo é um apartamento registrado junto ao 2° Oficio do Registro
de Imoveis da cidade do Rio de Janeiro, matricula n® 42.676.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2024 as 18:34 , sob o nimero WIMJ24420524111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016969-16.2013.8.26.0100 e codigo NeltGWVq.
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1 PRESSUPOSTOS

e Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas ABNT de Avaliacéo de
Bens, registrado no INMETRO como NBR 14653 - Parte | (Procedimentos Gerais) e
Parte Il (Iméveis Urbanos).

e Na determinagéo dos fatos que se seguem, considera-se que toda a documentacéo
pertinente fornecida € por premissa boa e valida, ndo tendo sido efetuadas quaisquer
analises juridicas ou medi¢gbes com precisao exatas de campo, exceto estimativa “in
loco” para observar as benfeitorias.

e Pressupde-se ainda que a documentagdo, parte deste processo encontra-se
devidamente regularizada, e que o imoével até o presente momento esta livre e
desembaragcado de quaisquer Onus, hipotecas, usufrutos, arestos, passivos
ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiquem seu bom uso ou
comercializacao.

e A Perita ndo tem nenhuma inclinagéo pessoal em relacao a matéria envolvida neste
Laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse no bem objeto
desta Pericia.

e O valor neste documento atribuido refere-se especificamente a finalidade a qual se
destina este laudo, nao podendo servir de base para outras finalidades.

A avaliacao se baseia:

« Nas informacgdes constatadas “in loco”.

« Na documentagéo fornecida nas fls. do referente processo.

« Em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:
vendedores, compradores, entidades de financiamento e 6rgaos publicos através de
comparacao de dados.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2024 as 18:34 , sob o nimero WIMJ24420524111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016969-16.2013.8.26.0100 e codigo NeltGWVq.
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7.2 RESSALVAS

e A vistoria foi agendada para a data de 03 de agosto de 2024, as 10h00.

e O imébvel se encontra ocupado.

e A atual moradora do imével, Sra. Isabel, estava presente na data e hora
agendadas para a vistoria, no entanto ndo permitiu a entrada ao imovel para
avaliacdo. Contudo, encaminhou fotos internas do imével para que a perita
pudesse avaliar por meio das mesmas.

e Cabe ressaltar que esta signataria utilizard as informagbes presentes na
matricula n® 42.676, fotos do interior do imdvel encaminhadas pela atual
moradora, fotos do condominio retiradas por essa signataria e na vistoria
realizada “in loco” no condominio, para embasar suas conclusdes e analises

no presente laudo pericial.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO IMOVEL

Tabela 01: Caracteristicas do imovel

AREA DO IMOVEL
Matricula 42.676 | -
Area Util 114 | m2

O Imével é composto por: 1 (uma) Sala, 1 (uma) Cozinha com lavanderia integrada, 3
(trés) Dormitérios sendo 1 (uma) Suite, 1 (um) Banheiro, 1 (uma) Varanda e 1 (uma)
Vaga de garagem em local indeterminado.

O condominio é composto por: portaria 24 horas, academia, piscina, saldo de festas,
churrasqueira, playground e quadra poliesportiva.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2024 as 18:34 , sob o nimero WIMJ24420524111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016969-16.2013.8.26.0100 e codigo NeltGWVq.
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8.1 LOCALIZACAO

O imobvel, objeto desta avaliacdo esta situado na Estrada da Gavea, 847 —
Apartamento 1202 — Edificio Jod, Sdo Conrado, Rio de Janeiro — RJ, 22610-001. Para melhor
visualizacao do local segue a ilustracéo aérea do terreno, do bairro e de seu entorno, por

meio de imagens obtidas através do site “Google Earth”.

Figura 1: Mapa local
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Fonte: Google Maps em 20/08/2024

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2024 as 18:34 , sob o nimero WIMJ24420524111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016969-16.2013.8.26.0100 e cddigo NeltGWVg.
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Figura 2: Mapa local
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Fonte: Google Maps em 20/08/2024

8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

Densidade de Ocupacéo: Alto
Padrao Econémico da regido Médio
Intensidade de Trafego: Médio

Principais Polos de Influéncia:

Praia de Sao Conrado; Gavea Golf and Country Club; Complexo
Esportivo da Rocinha; Fashion Mall.

Principal Via de Acesso:

Estrada da Gavea; Av. Niemeyer; Autoestrada Eng. Fernando Mac
Dowell; Av. Pref. Mendes de Morais.

Uso Predominante:

Residencial

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

e

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2024 as 18:34 , sob o nimero WIMJ24420524111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016969-16.2013.8.26.0100 e codigo NeltGWVq.
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9. ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizacao das caracteristicas do imével, da distribuicao dos
compartimentos e acabamentos da unidade em tela, foram obtidas vérias fotografias,

as quais, em conjunto com suas respectivas legendas, passam a serem expostas:

Imagem 1 — Fachada

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2024 as 18:34 , sob o nimero WIMJ24420524111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016969-16.2013.8.26.0100 e cddigo NeltGWVg.
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Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Vista da rua

Imagem 2
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Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 4 — Entrada do Condom
Imagem 5 — Hall de entrada
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JCHAVES ENGENHARIA
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 7 — Escadas de emergéncia

Imagem 6 — Elevador
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JCHAVES ENGCENHARIA
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Playground

I |

Imagem 9 — Churrasqueira

Imagem 8 —
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Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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JCHAVES ENGCENHARIA
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 12 — Area gourmet
Imagem 13 — Saldo de Festas
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JCHAVES ENGCENHARIA
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

foto tirada pela moradora)
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foto tirada pela moradora

(

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Varanda (foto tirada pela moradora)
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Imagem 18 — Cozinha (foto tirada pela moradora)
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Imagem 19 — Cozinha (foto tirada pela moradora)
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Imagem 20 — Corredor (foto tirada pela moradora)
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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foto tirada pela moradora)
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Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Banheiro

Imagem 22 — Banheiro (foto tirada pela moradora)

Imagem 21 —
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foto tirada pela moradora
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Imagem 25 — Dormitério (foto tirada pela moradora)
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
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10. DIAGNOSTICO GERAL

O imével avaliado, esta situado em um condominio que oferece uma gama de
opcdes de lazer, como piscinas, academia, quadra esportiva, saldo de festas e areas
de convivéncia, que proporcionam qualidade de vida e atraem um publico diversificado.

A localizagao do imével, beneficia-se de uma infraestrutura urbana consolidada. A
area é servida por servicos essenciais como supermercados, farmacias, escolas e
hospitais, além de possuir uma boa acessibilidade a vias principais e transporte
publico, facilitando o deslocamento dos moradores.

Em termos de seguranca, o condominio oferece sistemas de vigilancia e controle de
acesso, proporcionando um ambiente seguro e tranquilo para os residentes. Esses
atributos contribuem diretamente para a sua atratividade no mercado imobiliario.

Considerando todos esses aspectos, é adequado classificar o imével como um ativo
de LIQUIDEZ NORMAL. Essa classificagdo indica que, dentro do contexto do mercado
imobiliario local, o apartamento possui uma boa capacidade de ser transacionado de
forma eficiente e rapida. A combinacao de uma localizagéo, infraestrutura,
comodidades de lazer e seguranca faz deste imével uma opcao atraente para
potenciais compradores e investidores.

11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
11.1 VALOR DO IMOVEL

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado
de iméveis semelhantes ao objeto da avaliagdo, especialmente quanto a localizagéo,
forma e valorizacdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condicdes do
mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viaveis para a execucao e a

comercializagdo do mesmo.
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12. METODOLOGIA

As metodologias de avaliagcao utilizadas sao as constantes da norma de avaliagao
de bens NBR-14.653 e sao aplicadas conforme o tipo do imével, o mercado imobiliario
em que ele se insere e 0 objetivo da avaliagdo. Para a determinacao do valor de mercado
é aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Na impossibilidade de
aplicagédo deste método faz-se uso dos outros métodos: Método Evolutivo, Método
Involutivo e Método da Capitalizagdo da Renda. Em funcao da finalidade da avaliacao, o

presente trabalho determina o valor do imovel.

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram coletadas suficientes
amostras. Para obtengdo dos valores de imdveis no local, efetuou-se uma pesquisa,
abrangendo elementos préximos e com caracteristicas similares e comparaveis ao

imovel em estudo, na forma como e se apresenta a seguir.
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13. ELEMENTOS

Elemento 01

Endereco: Estrada da Gavea - Sdo Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Area: 114m2

Valor: R$ 990.000,00

Informante: Lucas Mendoncga - (21) 99974-0900

Data Base: Agosto 2024

Link: hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-

mobiliado-sao-conrado-zona-sul-rio-de-janeiro-ri-114m2-id-2735689417/

Lucas Mendonga
Creci: 07884-F-RJ
i

& Desde 29 de marco de 2018

RS 990.000 - 5imr Himowe

™ 14 8 3quartos [F 1 banheiro

B 1suite & Mobiliado

Estrada da Gavea - Sao Conrado, Rio de Janeiro - RJ
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Elemento 02

Endereco: Estrada da Gavea, 827 - Sdo Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Area: 115m2

Valor: R$ 975.000,00

Informante: Carlos E. F. Rocha — 22 99245-2084

Data Base: Agosto 2024

Link: hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

piscina-sao-conrado-zona-sul-rio-de-janeiro-rji-115m2-id-2699968780/

«& Compartilhar © Favoritar

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

™ j95m 3 quartos ¥ 3banheiro
15 8 3quartos [ 3banheiros Telefone
6 1vage B sendar & 1suite
Todas as caracteristicas v Conrado, Rio de Janeiro - RJ, que
encontrei no ZAP. Aquardo seu contato,
Endereco obrigado,
Estrada da Gavea, 827 - Sao Conrado, Rio de Janeiro - RJ
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Elemento 03

Endereco: Rua General Olimpio Mourao Filho 30, Sdo Conrado
Cidade: Rio de Janeiro - RJ
Area: 114m2
Valor: R$ 840.000,00
Informante: Viva Iméveis Ipanema - (21) 3282-3500
Data Base: Agosto 2024
Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-em-sao-
conrado-2971426832.himl

gimovelweb Comprarv Alugarv Temporada v Imével Novo  Servicos v Anunciar w

Favorito O Compartilhar <5 Notas pessoais B Ocultar antincio ¥
R |
'( ‘ ! ‘ l,‘
- SIAlianch v

T s Contate o anunciante

Venda R$ 840.000

Condominio RS 1.500 Email

© Rua General Olimpio Mourgo Filho 30, Sdo Conrado, Rio de Janeiro Hom Talions

N
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Elemento 04
Endereco: Rua General Olimpio Mourao Filho, Sdo Conrado
Cidade: Rio de Janeiro - RJ
Area: 114m2
Valor: R$ 890.000,00
Informante: Nova Epoca Iméveis - (21) 3559-6750
Data Base: Agosto 2024
Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-sao-conrado-
2985770059.html
2 imovelweb Comprar v Alugar v Temporada v Imével Novo Servicos v Anncs m
Favorito & Compartilnar <3 Notas pessoais B Ocultar anuncio ¥
Vend; |;$ 850.000 . Contate o anunciante
Condominio RS 1.814 - IPTU RS 3.900 Email
®© Rua General Olimpio Mouréo Filho, Sdo Conrado, Rio de Janeiro i Teletone
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Elemento 05

Endereco: Estrada da Gavea, 849 - Sdo Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Area: 115m2

Valor: R$ 990.000,00

Informante: RNA Corretora - (12) 3627-8000

Data Base: Agosto 2024

Link: hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-

elevador-sao-conrado-zona-sul-rio-de-janeiro-ri-115m2-id-
2644915108/?itl id=1000137&itl name=zap - recommendations-

container similarity to zap pagina-produto

Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda

RNA Corretora de Seguros e Im...
Creci: 058039-F-RJ

@ Desde 27 de margo de 2018

Hr 50(1 classificagio) @

Envie uma mensagem

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 06

Endereco: Estrada da Gavea - Sdo Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Area: 114m2

Valor: R$ 880.000,00

Informante: NOVA EPOCA IMOVEIS - 21 97181-4848

Data Base: Agosto 2024

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-sao-conrado-zona-

sul-rio-de-janeiro-com-garagem-114m2-venda-BRS880000-id-2733141655/

#8 vivareal ugar Lancamentos v

& Compartihar O Favoritar Envie Uma mensagem

Venda | RJ | Apartamentos & venda em Rio de Jansiro | Zona Sul | $&o Conrado

RS 880.000 = Sl miemin

© nam: & 3quoartos [* 3banhsiros
& 1voga 8 1suits & varanda

Todas as caracteristicas v 016, gostaria de ter mais
infort

Enderego Apa
Estrada da Gavea - SGo Conrado, Rio de Janeiro - RJ v

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

-
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Elemento 07

Endereco: Estrada da Gavea, 847 - Sdo Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Area: 115m2

Valor: R$ 980.000,00

Informante: IMOBILIARIA DO RIO - 21 3021-0040

Data Base: Agosto 2024

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-sao-conrado-zona-

sul-rio-de-janeiro-com-garagem-115m2-venda-BRS980000-id-2734695866/

@8 vivareal Alugar  Comprar  lancamentosv  Descobrir  Anunciarv  Financiamento  Ajuda

> IMOBILIARIA DO RIO
7| Creci: 008725-1-RS

@ Desde 27 de margo de 2018
A 976 iméveis cadastrados

47 (8 classificagdes) ©

«& Compartilhar © Favoritar Envie uma mensagem
Venda [ RJ | Apartomentos & venda em Rio de Janeiro [ Zona Sul / S&o Conrado
L) 2o 8 Nome
venda
Condominio 1P S
R$ 980.000 w0 sszseoenc
™ 15 me & 3quartos [ 3banheiros Telefone
A 1voga B 3andar 8 1suite
Todas as caracteristicas v 0Ola, gostaria de ter mais
- informagoes para comprar.
Eraaisgs Apartomento, R$ 980.000, Estrada
A Auan 847 ~ €An Canradn Bin

Estrada da Gavea, 847 - SGo Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
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-
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Elemento 08

Endereco: Estrada da Gavea, 827 - Sao Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Area: 114m2

Valor: R$ 820.000,00

Informante: ELIANA CHAVES - (21) 99911-3267

Data Base: Agosto 2024

Link: htips://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-sao-conrado-zona-

sul-rio-de-janeiro-com-garagem-114m2-venda-BRS820000-id-2711435299/

#h vivareal

venda [ & Zonasul | $&o Conrad
R$ 820.000  wim wsesion

™ nam & zquartos [ 3banhsiros
A 1voga R aandar & 1sute

Todas as caracteristicas

Endereg
Estrada da Gavea, 827 - S&o Conrado, Rio de Janeiro - RY

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

-
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Elemento 09

Endereco: Estrada da Gavea, 825 - Sdo Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Area: 115m2

Valor: R$ 970.000,00

Informante: José A. Marinho- (21) 2463-1122

Data Base: Agosto 2024

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-sao-conrado-zona-

sul-rio-de-janeiro-com-garagem-115m2-venda-RS970000-id-2699972178/

& vivareal

kk Tt ’.(ma.-
= .

«& Compartilhar © Favoritar Envie uma mensagem

580 Conrado

e A

RS 970.000 - iit” maossen

3 115 m: & 3quartos [F 4vanheiros
& 1voga R 14 anda [=RE S

Todas as caracteristicas

Estrada da Gavea, 825 - SGo Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Elemento 10

Endereco: Estrada da Gavea - Sdo Conrado, Rio de Janeiro - RJ

Cidade: Rio de Janeiro - RJ

Area: 114m2

Valor: R$ 950.000,00

Informante: Unique Brasil Brokers Ltda - (21) 3206-5000

Data Base: Agosto 2024

Link: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-sao-conrado-zona-

sul-rio-de-janeiro-com-garagem-114m?2-venda-RS950000-id-2677081147/

@8 vivareal

\| QL Unique Brasil BrokersLtda @
Sritee Creci: 5431-J-RJ

@ Desde 12 de fevereiro de 2019
A 909 iméveis cadastrados
50 (1 classificagao) ®

«§ Compartilhar Q© Favoritar Envie uma mensagem

Venda / Ry | Apartamentos & venda em Rio de Janeiro | Zona Sul | $&o Conrado

= — Nome
Venda
R$ 950.000 - i s o

o RS 1780 R$3.500/ano
o jam: & 3quartes [ 4 banheiros Telefone
A ivoga R 2ondar & 1siite
Todas as caracteristicas v 0lG, gostaria de ter mais
- informagoes para comprar:
endsreco
Gavea - , Rio de Janeiro - RJ

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

-
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) Valor de venda
Elementos | Localizagdo | Area construida (m2) | Valor de venda(m?) | Idade aparente | Fator oferta (10%) considerando o fator
oferta (m2)
1 Séo Conrado 114 R$ 990.000,00 30 R$ 891.000,00 R$ 7.815,79
2 Sao Conrado 115 R$ 975.000,00 40 R$ 877.500,00 R$ 7.630,43
3 Sao Conrado 120 R$ 840.000,00 40 R$ 756.000,00 R$ 6.300,00
4 Séo Conrado 114 R$ 890.000,00 40 R$ 801.000,00 R$ 7.026,32
5 Sao Conrado 115 R$ 990.000,00 30 R$ 891.000,00 R$ 7.747,83
6 Sao Conrado 114 R$ 880.000,00 40 R$ 792.000,00 R$ 6.947,37
7 Sao Conrado 115 R$ 980.000,00 40 R$ 882.000,00 R$ 7.669,57
8 Sao Conrado 114 R$ 820.000,00 40 R$ 738.000,00 R$ 6.473,68
9 Sao Conrado 115 R$ 970.000,00 30 R$ 873.000,00 R$ 7.591,30
10 Sao Conrado 114 R$ 950.000,00 30 R$ 855.000,00 R$ 7.500,00
Valor de
Idade venda
A Hoss ) Valor de venda
Idade Fator Vida util percentual de Estado de N . considerando N
Al aparente |Depreciagcao e do imodvel | vida do imével [ conservacdao Ll HelziKe)cke o Fator “°m°%;';)e D
(%) Depreciacao
(m?)
Entre nova e
1 30 1,31 0,70 60 50% regular B 0,6230 |R$ 10.214,35( R$ 10.214,35
Entre nova e
2 40 1,01 0,54 60 67% regular B 0,4274 | R$ 7.737,81 R$ 7.737,81
Entre regular e
necessitando de
3 40 0,96 0,52 60 67% reparos simples D 0,3941 | R$ 6.074,60 R$ 6.074,60
Entre regular e
necessitando de
4 40 0,96 0,52 60 67% reparos simples D 0,3941 | R$6.774,93 R$ 6.774,93
5 30 1,29 0,69 60 50% Regular C 0,6093 | R$ 9.966,63 R$ 9.966,63
Entre regular e
necessitando de
6 40 0,96 0,52 60 67% reparos simples D 0,3941 | R$ 6.698,80 R$ 6.698,80
7 40 1,00 0,53 60 67% Regular C 0,4180 | R$ 7.669,57 R$ 7.669,57
Entre nova e
8 40 1,01 0,54 60 67% regular B 0,4274 | R$ 6.564,78 R$ 6.564,78
9 30 1,29 0,69 60 50% Regular C 0,6093 | R$ 9.765,28 R$ 9.765,28
Entre nova e
10 30 1,31 0,70 60 50% regular B 0,6230 | R$ 9.801,65 R$ 9.801,65
Imovel
avaliando 40 1,00 0,53 60 67% Regular C 0,4180 - -
35
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Média considerando o Fator
Depreciacao (m?) Média homogeneizada (m?)
R$ 8.126,84 R$ 8.126,84
(+30%) R$ 10.564,89
(-30%) R$ 5.688,79
Total (R$/m2) R$ 8.126,84
Area construida (m2) 114
Valor de venda R$ 926.459,55

15. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imével foi utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da ABNT, sob o titulo de:

Avaliacao de Bens— Parte 2: Imoveis Urbanos. O método comparativo direto de dados

de mercado identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Contudo, com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do

imovel arredondado, resulta em:

Propriedade

Valor

42.676

R$ 926.000,00

Novecentos e vinte e seis mil reais

36

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2024 as 18:34 , sob o nimero WIMJ24420524111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016969-16.2013.8.26.0100 e codigo NeltGWVq.



JCHAVES ENGCENHARIA

)

16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 37 (trinta e sete) folhas, editadas pelo Perito Judicial
devidamente nomeado para este ato. Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n°
797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposicao
das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia
Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA), diploma de Engenharia Civil
(Graduacao — Universidade Anhembi Morumbi), certidées (civel e criminal) e demais
documentos como os respectivos diplomas dos cursos de habilitacdo voltados para a
Avaliacao e Pericia judicial.

Sao Paulo, 10 de setembro de 2024.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670
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