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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARUJA - SP.

AUTOS N°: 0010431-16.2017.8.26.0223

MAIRA DE MORAES MODOTTI, Engenheira,
Perita Judicial, nomeada nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - CONDOMINIO EM EDIFICIO requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO ESTORIL II, em face de ELIAS ORACIO
JORGE, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,
vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em resumo a
seguir, para o imovel localizado na: Rua Dona Vitdria, n® 537,
apartamento n° 24, Condominio Edificio Estoril II, Jardim Sao

Miguel, Guaruja/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guaruja, 13 de fevereiro de 2.020.

mg__,\jdc, W A JW*‘B(}'-GJ‘JT"

MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP: 5.063.173.950

11.3774-5886 «

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cédigo 4CA637D.
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RESUMO
VALOR DO IMOVEL

R$ 256.000,00

(Duzentos e cinquenta e se

\y Engenharia Diagndslica

2 /2N
TECNICA

Valido para fevereiro de 2.020.
Vista da fachada do Condominio Edificio Estoril II, onde esta
localizado o imdvel avaliando.

11.3774-5886
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I - OBSERVAGOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se uma acao nos autos da
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONDOMINIO EM
EDIFICIO requerida por CONDOMINIO EDIFICIO ESTORIL II, em
face de ELIAS ORACIO JORGE, em curso na 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE GUARUJA - SP, AUTOS N°: 0010431-
16.2017.8.26.0223.

Este laudo tem por objetivo avaliar o seguinte

imovel:

Rua Dona Vitéria, n°® 537, Jardim Sao Miguel, Guaruja/SP,
apartamento n° 24, Condominio Edificio Estoril II, esta
matriculado, sob n° 31.898, no Cartério de Registros de

Imoveis de Guaruja.

w o 113774-5886 4=

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.
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II — VISTORIA

I1.1 - DA VISTORIA IN LOCO

No ato da vistoria, previamente agendada para
o dia 30 de janeiro de 2.020 as 13:00 horas, as partes foram
convidadas, nos termos do Art. 474 do Novo Cddigo do Processo Civil,

sendo a equipe da signataria recebida pela parte autora.

I1.2 - LOCAL
I1.2.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGCAO

O imovel em questdo situa-se na:

v Rua Dona Vitéria, n°® 537, Jardim Sao Miguel, Guaruja/SP,
apartamento n° 24, Condominio Edificio Estoril II, no
quarteirao completado pelas vias: Rua Campos Sales, Avenida

Santa Maria e Rua Dois de Junho.

II.2.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal, o imdvel esta localizado em Zona
de Média Densidade.

11.3774-5886 «

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.
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A reproducao do Mapa Oficial da Cidade, utilizando o Google Maps

ilustra a localizacdo do imével.
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A foto aérea capturada através do Google Earth, a seguir, ilustra a

regido onde se situa o imovel, objeto da presente acao.

I1.2.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos

publicos:

- Agua;

- Energia Elétrica;
- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Proximo.

11.3774-5886

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cédigo 4CA637D.
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I1.2.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
residencial e comercial. Esta localizado no bairro Jardim Sao Miguel,

Guaruja - SP.

A ocupacado residencial é caracterizada por edificios
e casas, de padrao construtivo simples a médio, de acordo com a
classificagdo constante no "ESTUDO DE EDIFICAGOES VALORES DE

VENDA".

A ocupacao comercial é caracterizada por diversos

mercados, padarias, lojas diversas, dentre outros.

I1.3 - DO IMOVEL
I1.3.1 - TERRENO

Topografia: Plana;
Condicoes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Regular.

h  WWW.TECNICAENGENHARIACOMBR '\ 11 3774—5886 ' CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COMER 4

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104
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II.3.2 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito,
encontram-se um edificio com caracteristicas de uso residencial de

padrdo médio.

- DO EDIFICIO

O Condominio onde estd localizado o imovel
avaliando, constitui-se de 1 prédio de uso residencial, com 4 andares,

contendo, 1 elevador.

- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n° 24 do Condominio Edificio Estoril
II, objeto da presente avaliagao, localizado no 2° andar, possuindo

uma area privativa de 129,39 m2.

A unidade possui 4 dormitérios, 3 banheiros, sala,
cozinha, lavanderia, varanda e 1 vaga de garagem. Considerando-se a
sua caracteristica construtiva e de acabamento, estima-se idade 38
anos, podendo ser classificado como "Apartamento padrdao médio" de
acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos -
IBAPE/SP.

As caracteristicas construtivas do Condominio
Edificio Estoril II e do apartamento, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regidao onde se encontra o imdvel, sdo mais bem

observadas na documentacao fotografica que segue:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.



*ALE9VDY 061p02 © £220°92°8°210Z°9L-LEY0L00 0ssad04d O BwIOjUl ‘OprOjuUBWNd0E.IdUBIB U0 Ige/Bd/jelbipelsediq snl-dsifess//:sdpy olis 0 8ssaoe ‘|jeulblIo O JIBu0d eied
¥0182100.02VIOM 0J8WNU O 4OS * 01 | SB 0202/20/E) Wd 0pe|0d0jold ‘ojned 0BG &p Opejs3 op ealsnf op [eungul 9 |1 LOAOW SIVHOIN 3a VHIVIN Jod sjuswienbip opeulsse ‘eulbuo op eldd 9 ojuswinoop sjs3

fls. 193
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ONDE SE ENCONTRA O

A DIREITA DE QUEM DA MENCIONADA RUA O
CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COMBR
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FOTO 01
VISTA PARCIAL DA RUA DONA VITORIA

OBSERVA.

v Engenharia Diagndslica
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IMOVEL AVALIANDO,

11.3774-5886
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FOTO 02
VISTA PARCIAL DA RUA DONA VITORIA, ONDE SE ENCONTRA O

O OBSERVA.

b

TECNIC/

’
A ESQUERDA DE QUEM DA MENCIONADA RUA
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IMOVEL AVALIANDO
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FOTO 03
VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO EDIFiCIO ESTORIL II, ONDE
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ESTA LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO
11.3774-5886
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VISTA DA ENTRADA DE VEICULOS DO CONDOMINIO EDIFICIO

v Engennaria Diagndstica
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VISTA DA ENTRADA DE PEDESTRES DO CONDOMINIO EDIFICIO
ESTORIL II
11.3774-5886



"ALS9VOY 061p0o @ €220°92°8° 2102 9L-1E¥01 00 0SSa204d 0 swoyul ‘oprojuswnaoqeroualsjuo)aiiqe/bd/enbipeised/q snl-dshfess//:sdiy ais 0 assaoe ‘[eulblo o JlIauod eied
0182100202V MOM OJawnu 0 qos ‘ 0!} | Se 0Z02/20/S | Wa opejodojoud ‘ojned oeg ap opejs3 op eansnr ap feundlil @ |L1OAON SIVHOW 3a YHIVIA Jod sjuswieybip opeuisse ‘leulbuo op e1dgd § ojuswnoop sjs3

fls. 199

4

s

FOTO 06

v Engennaria Diagndstica

[

TECNICA

VISTA GERAL DO CONDOMINIO EDIFICIO ESTORIL II.
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VISTA GERAL DO CONDOMINIO EDIFICIO ESTORIL II
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VISTA DA VAGA DE GARAGEM DO IMOVEL AVALIANDO.
11.3774-5886
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VISTA DO HALL DE ENTRADA DO CONDOMINIO EDIFICIO ESTORIL
IT.
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VISTA DO HALL DE ENTRADA DO CONDOMINIO EDIFICIO ESTORIL
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VISTA DO ELEVADOR.
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| FOTO 13

VISTA DA SALA.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramica;

PAREDES: Massa corrida com pintura latex;
TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizagao do

observador quando da impressao da foto.

11.3774-5886

SUITE

-

DORMITORIO 1 J—

DORMITORIO 2

VARANDA

DORM. 4 COZINHA

LAVANDERIA /
we
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| FOTO 14

VISTA DA SALA.

SUITE \wvc.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
) —
PISO: Ceramica; ] N
PAREDES: Massa corrida com pintura latex; oo
TETO: Massa corrida com pintura latex; - ¢
Obs. A seta indica a localizagao do :
observador quando da impressao da foto. w/ e T
j uuors ]

11.3774-5886
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| FOTO 15

VISTA DA SALA.

SUITE Bwvc.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
R DORMITORIO 1 Q,
PISO: Ceramica; ] N
PAREDES: Massa corrida com pintura latex; AN =
TETO: Massa corrida com pintura latex; - &~
Obs. A seta indica a localizagao do :
observador quando da impressao da foto. MF e T
j e )

11.3774-5886
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lw o
e
.

SUITE
COZINHA

SALA
LAVANDERIA i

DORMITORIO 1

DORM, 4
w.C.

VANVIVA

FOTO 16

da foto.

v Engennaria Diagndstica

VISTA DA VARANDA.

2
TECNICA

I

s

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

11.3774-5886

PAREDES: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizagao do
observador quando da impressao

PISO: Ceramica;
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FOTO 17

v Engennaria Diagndstica

VISTA DO CORREDOR.

[

2
TECNICA

s

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

11.3774-5886

PAREDES: Massa corrida com pintura latex;
TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizacdo do
observador quando da impressao da foto.

PISO: Ceramica;
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| FOTO 18

VISTA DO BANHEIRO 1.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramica;

PAREDES: Azulejo;

TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizagao do

observador quando da impressao da foto.

DORMITORIO 1

VARANDA

DORM, 4

COZINHA

LAVANDERIA i

WWW.TECNICAENGENHARIA.COM.BR Tl 3774—5886 CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COMBR
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VISTA DO DORMITORIO 1.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramica;

PAREDES: Massa corrida com pintura latex;
TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizagao do

observador quando da impressao da foto.

SUiTE

DORMITORIO,
v el

‘\W.C.

DORMITORIO 2

VARANDA

DOR!

M. 4

COZINHA

w.C.

LAVANDERIA Z

11.3774-58806
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VISTA DO DORMITORIO 1.

SUITE )WL
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
A S |

PISO: Ceramica; ] N
PAREDES: Massa corrida com pintura latex; AN =
TETO: Massa corrida com pintura latex; -

Obs. A seta indica a localizagao do :

observador quando da impressao da foto. mm e T

Wi‘c' LAVANDERIA C

11.3774-5886
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VISTA DO DORMITORIO 2.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramica;

PAREDES: Massa corrida com pintura latex;
TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizacdo do

observador quando da impressao da foto.

11.3774-5886

SUITE

w.C.

DORMITORIO 1 Q,

.

Ww.c.

uomny

VARANDA

DORM, 4

COZINHA

LAVANDERIA (
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VISTA DO DORMITORIO 2.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: -

PISO: Ceramica; mmléglm

PAREDES: Massa corrida com pintura latex; ).)m\

TETO: Massa corrida com pintura latex; 3

Obs. A seta indica a localizacdo do : B

observador quando da impressao da foto. o A
N

11.3774-5886
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VISTA DO DORMITORIO 3 “SUITE”.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramica;

PAREDES: Massa corrida com pintura latex;
TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizagao do

observador quando da impressao da foto.

—

DORMITORIO 1 Q

-

DORMITORIO 2

VARANDA

DORM. 4 COZINHA

1

i LAVANDERIA i
w.C.

11.3774-5886
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VISTA DO DORMITORIO 3 “SUITE”.

sume\wvc.
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
) —Ta
PISO: Ceramica; 4 ~
PAREDES: Massa corrida com pintura latex; oo~
TETO: Massa corrida com pintura latex; -
Obs. A seta indica a localizagao do :
observador quando da impressao da foto. w/ e ]
j wuors /]

11.3774-5886
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramica;

PAREDES: Azulejo;

TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizagao do

observador quando da impressao da foto.

VARANDA

DOR!

M. 4

COZINHA

LAVANDERIA i

11.3774-5886
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VISTA DO BANHEIRO EXISTENTE NA “SUITE”.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmica;

PAREDES: Azulejo;

TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizagdo do

observador quando da impressao da foto.

SUITE

=

DORMITORIO 1 Q,
\ Ww.c.
—

3
2 saLA
2
=
DORM. 4 COZINHA
: LAVANDERIA
we

11.3774-5886
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

DORMITORIO 1 Q,

PISO: Ceramica; i N
PAREDES: Azulejo; : z\

TETO: Massa corrida com pintura latex;

VARANDA

Obs. A seta indica a localizacdo do

observador quando da impressao da foto. o

: LAVANDERIA i

11.3774-5886
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FOTO 29

\y Engenharia Diagndslica

VISTA DA COZINHA.

[

28\
TECNICA

s

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

11.3774-5886

PAREDES: Azulejo;
TETO: Massa corrida com pintura latex;

PISO: Ceramica;
observador quando da impressao da foto.

Obs. A seta indica a localizagao do
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VISTA DA COZINHA.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramica;

PAREDES: Azulejo;

TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizacdo do

observador quando da impressao da foto.

SufTe } w.C.
DORMITORIO 1 QK
= Wwe
DORMITORIO 2
% SALA
H
DORM. 4 C*A

]
LAVANDERIA C

11.3774-5886
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VISTA DA LAVANDERIA.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramica;

PAREDES: Azulejo;

TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizacdo do

observador quando da impressao da foto.

SufTe } w.C.
DORMITORIO 1 QK
= Wwe
DORMITORIO 2
% SALA
H
DORM. 4 COZINHA
LA /
we. (

11.3774-5886
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COZINHA

DORM. 4

VANVHVA

we

FOTO 32
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%
TECNICA

VISTA DA LAVANDERIA.

11.3774-5886

observador quando da impressao da foto.

Obs. A seta indica a localizacdo do

o

° @

S 3

. N

£ <

©

8§

~ 0
o)

%

— Vo<

o o

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
TETO: Massa corrida com pintura latex;
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SufTe

COZINHA

SALA
LAVANDERIA i

DORMITORIO 1
DORMITORIO 2

DORM. 4

VANVHVA
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VISTA DO BANHEIRO 3.

2
TECNICA

s

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

amica;

WWW.TECNICAENGENHARIA.COM.BR Tl 3774—5886 CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COMBR

PAREDES: Azulejo;
TETO: Massa corrida com pintura latex;

PISO: Cer
observador quando da impressao da foto.

Obs. A seta indica a localizacdo do
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I FOTO 34

VISTA DO DORMITORIO 4.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramica;

PAREDES: Massa corrida com pintura latex;
TETO: Massa corrida com pintura latex;
Obs. A seta indica a localizacdo do

observador quando da impressao da foto.

SufTe

DDORMITORIO 1 Q‘

C

Dy

DORMITORIO 2

VARANDA

SALA

COZINHA

LAVANDERIA i

WWW.TECNICAENGENHARIA.COM.BR 11 377 4—5886 CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COMBR
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente Laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Imodveis
Urbanos" que é de uso obrigatério em qualquer manifestacao escrita
sobre avaliagdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacao
de imoveis urbanos, bem como a "Norma Basica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e “Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP”.

Na presente avaliagcdo, adotou-se o Método
Comparativo Direto, que define o valor de forma imediata através da
comparagcao direta com dados de elementos assemelhados,

constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas em que deve haver semelhanca, basicamente estdo

relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagao;

- Tipo de Imbével;

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

sﬁ.s?,“!w"s"‘v’@;& 11-3774—5886 Y’ CONTATO@TEC! ?ﬂ-‘;'i'_‘:‘-ﬁ‘ii,"}:::‘”l"l"23;1."3"’7
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Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado
procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao

estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, sera
adotado o processo de homogeneizacdo dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizacbes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores

comparativos, para adequa-los as condigcdes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagcdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducao de 10% no preco das ofertas
para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das ofertas
(elasticidade dos negdcios). No caso de transcricdao, ndo havera o

referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N3o sera feita a atualizagdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sao

contemporaneos a data base do laudo.

E) FATOR DE TRANSPOSICAO: Transporte dos

elementos para o local da avaliagio empregando indices locais
publicados na Planta Genérica de Valores, editada pela Municipalidade

de Sao Paulo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da
participacdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imédvel, sera

determinado através dos parametros recomendados no Estudo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104
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realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de Engenharia
de Sao Paulo - IBAPE/SP.

Os valores unitarios meédios,

assim como o0s

intervalos de valores relativos aos padrdoes construtivos,
vinculados ao valor do RgN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a

estao

seguir:
INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo | Médio | MaXm
] . 11 f-PamﬁnR_asﬁm 0060 | 0090 | 0120
AR 1.1.2- Padr3o Simpies 0432 | 0356 | 0180
1.2.1- Padrio fisiico 0360 | 0420 | 0480
1.22- Padrio Proletinio 0452 | 0576 | 0660 |
1.2 3 Padrae Econdmico 0672 | 0786 | 0900
1.2 4- Padrio Simples 8012 | 105 | 1200
ot 1.2 5 Padrao Médio 1212 1386 | 1560
1.2.6 -Padrao Superior 1572 | 1776 | 1980
127 Padrio Fino T1992 | 2438 | 2880
1- RESIDENCIAL 1.2 & -Padran Luvo Acima de 2,80
1.3.1- Padrao Econdmeco 0600 | 0810 | 1020
132 Padrio Simples. | S 00e0r | 1032 | 1266 | 1500
Com slevadar 1,260 1470 1,680
=B Sem elevador | 1512 1.746 1580
1.3- APARTAMENTO | | ¥ Fadmemede [ | 1692 | 1926 | 2480
2 Semelevador | 1,992 | 2,23 | 2.450
R Comelevador | 2172 | 2406 | 2,640
135 Padrio Fino 2652 | 3066 | 3480
1.3.6- Padrio Lurd Acima ge 349
2.1 1- Padr3o Econdmico 0,600 0,780 0,560
2 12-Padr3o Sem slevator 0,872 1,206 1,440
Simples Com slevador 1,200 1410 1620
213 Padiaa Madio | S cievader 1452 | 165 | 1860
2.1- ESCRITORIO ] | Com slevador 162 | 1236 | 2040
2- COMERCIAL — 214 Padri3o Semelevador | 1872 | 2048 | 2220
SERVICO - Superiof Coorn ehevador 2052 2286 | 2520
INDUSTRIAL 215 Padr3a Fino 2531 3066 | 3600
2.1.6- Padrio Luxa Acima de 3.61
2.2 1- Padrio Econdmico 0240 | 6360 | 0480
2.2 2- Padr3o Simples 0452 | 0726 | 0960
2.2 GALPAO 223 Padrio Médio 0972 | 1326 | 1680
i:_.:m;w; " Acmade 189
3.1.1- Padrio Simples 0060 | 0120 | 0180
3. ESPECIAL 3.1- COBERTURA |3 1 2- Padr3o Médio 0192 | 0246 | 0300
3.1..3- Padrdo Superior 0312 | 045 | 0600
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D) DEPRECIAQZ\O PELO OBSOLETISMO DA
CONSTRUCAO: Para o calculo da depreciacdo da construcdo, sera

empregada a adequagao do Método Ross-Heidecke prevista no referido
estudo, que combina as consideragdes da idade da edificagdao, com o
tipo da construcao e com o estado de conservagao, através da seguinte

formula:

foc =R + K (1 - R), sendo:

foc = fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado
de conservacao;

R = coeficiente residual correspondente ao padrao;

K = coeficiente de Ross — Heidecke.

"3774-5886 Y’ CONTATO@TECNCAENGENHARIACOMBR 4
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Tabela 1 - Vida referencial (IR} e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
S e T Idade Referencial— | Valor Residual —
1.1.1- Padr3o Rustico 5 (3]
R

BAACS 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletdrio &0 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

e 1.2.5- Padrdc Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrio Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econémico 60 20

1.3.2- Padr3o Simples &0 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padran Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior &0 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio &0 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior &0 20
SERVICO E 2.1.5- Padrao Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padr3c Econdmico 60 20

2.2.2- Padr3o Simples 60 20

GALFAD 2.2.3- Padr3o Médio 20 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padric Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

11.3774-5886
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O estado de conservacao da edificacdo serd

classificado segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacdo - Ec

Edificagdo nova ou com reforma gecal & substancial, com
A Nowva 0,00 menos de dois anos, que apresents sinais de desagaste
natural de pintura externa. ;
Edificagio nova ou com reforma geral ou sulbstancial, com
B Entre nova e regular 0.3z mernos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

c 252 entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
feguiay recuperado apenas com repands de eventuais fissuras
superficiats localizadas e/fou pintura extema e inferma.
Edificagaa seminova ou com reforma geral ou substancial
8,09 entre dok a cingco anos, cujo estado gerdl possa ser
recuperado com reparos de fissuras @ tnncas localizadas e
superficiais & pinfura externa e interna.
Edificacio cujo estado geral possa ser necuperado com
Weceastanida e mm:mmmmhmemas
: 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
e ol estrutural Eventuslmente, revis3o do sistema hidraulico &
ehétrico,
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperada com
pintura exterma e inteina apos reparos de fissuras & brincas,
oo estabalizagdo efou recuperaclo becalizada do sstema
Necessitando de estrutural. As instalaches hidrdulicas e elétricas possam ser
F repanns simples 3 33,20 restauradas madiante a reyisdo ¢ com substituicla eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturaimente. Eventualmentes
possa ser necessdria 3 substituiclo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro chmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituigdo de telhas de cobertura,
Edificaciio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extemna e interna, com substituiclo de panos de
regularizagdo da alvenaria, réparos de fissuras e trincas, com
" RN estabitizagdo efou recuperagdo de grande parte do sistema
ke 52,60 estrutural. As instalagBes hidriulicas e elétricas possam ser
¥ restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maroria dos comodos, se faz necessdnia. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizacio ou no tethadao,
Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagio da alvenaria, repatos de fissuras o trincas.
Substituigdo das instalacbes hidrdoficas e eldtncas
Subdituigdo dos revestimentos de pisos & paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou da telhado

1| Edificagio sem valor 100,00 | Edificagio em estado de ruina,

Entre regular ¢
D necessitando de
reparcd simples

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificagio wem valor

WWW_TECNICAENGENHARIA.COM.BR Tl 3774-‘5 8 86 CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COMBR
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O Fator “K” é obtido da tabela a seguir,

mediante dupla entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero de relagao
percentual entre a idade da edificacao na época de sua avaliagao (Ie),

e a vida referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente
ao estado de conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas

especificadas no quadro anterior.

O estado de conservagao da edificacdo sera
fixado em fungao das constatacoes em vistorias, observando-se o
estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de
cobertura, hidraulico, e elétrico, paredes, pisos e forros, inclusive seus
revestimentos, pesando 0s seus custos para uma eventual

recuperacao.

"3774-5886 Y’ CONTATO@TECNCAENGENHARIACOMBR 4
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

do de Conservacdo - Ec
B L8 Lo a E ol
% 03895 0,9866 3649 0,9057 08106 06612 04692 0,2455
2% narez 0,9761 09545 09060 0,800 06541 04641 0,428
&% D,3582 0,965 05438 B89 0.7230 06458 4583 02401
a5 09568 00537 08327 0,794 00,7836 05391 A535 02373
10% 0,3450 0,9820 0,9212 0,8685 0,7780 0,6313 0,8479 0,234
12% 09328 08298 09053 08571 07640 06231 04421 02313
14% 0,3202 0,0173 0,8570 0,84548 0,7536 051497 04262 0,2282
16% 0,907 0,043 08843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 10,8916 0,590 08713 0,215 0,7320 0,5971 04237 02717
20% 0,8800 0,8772 08578 0,8088 07207 0,5878 04171 02182
22% 0,5658 08630 0840 07958 0,791 05784 4104 02147
24% 0as1z 0.8485 08257 aT823 06571 05685 04035 02111
26% 08362 08335 08151 D.7686 05848 0.5585 03964 02074
8% 0,8208 08182 08001 0,7543 05722 0,5983 0,3891 02036
0% 08050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 05377 0,3816 0,1096
3% 07888 10,7863 0, 7eBS 07250 0.B460 0,526 0.3739 01956
34% o772 0,7697 07527 07057 0B334 05158 03660 0,1915%
L 07552 06,7528 07362 LEREERE] 06185 05045 03580 01873
8% 07378 07354 7182 26TH 06042 0.492% 03497 01830
40% 0,7200 08,7177 0,7019 0,6618 0,5897 03810 0,3413 01786
az% 0,701E 0,6996 06641 G450 0,5748 08688 03327 0,1740
aa% 06832 0,610 06660 06274 1,55495 0,4554 03238 0,1684
A5% 06542 06621 08475 b a105 0.5440 04437 03148 0.1547
A8% 05448 06427 0E2EE [ 05281 04307 03056 01598
S0 0,6250 0,6230 06053 | a5744 0,511 04175 02063 01550
3% 06048 G,6029 05856 I 0.5559 04253 10,4040 02867 01500
s4% 0,5847 05823 05695 | 05369 04785 03907 0,2769 01449
563, 0,563 06,5614 o5as0 | o517 04613 03762 0,2670 0,1397
S8% 05418 05401 05281 | 04980 04437 {3619 L2568 01344
60% 05200 05183 05069 | 04779 04258 0,3474 0,24865 0,11%0
62% 0,4978 04962 0AES 0 457L 04077 0,331% 0,2360 0,1235
4% 04752 0,4737 DAET DA36E 03852 03174 02252 01178
653 08577 0,4508 04408 0,415 0,3704 03021 0,2143 0,121
68% 04286 04274 04180 0,3941 0,3512 0,2854, 0,2033 0,1063
0% 04050 04037 03948 03722 0,3317 0,270% 0,1920 01,1004
Tk 03808 10,3796 03712 A5 03119 10,2544 L1805 00544
74% 0,3562 03551 0,347 3,3774 0,7917 0,237 0,168 0,883
TR 03312 0,3301 03270 0,3044 02743 02212 0,1570 00821
8% 03058 0,3048 02581 02811 01,2505 0,2043 00,2449 0,0758
20%, 02800 02791 02729 0,2573 0,2293 (RE] 01327 00694
2% 0,2538 64,2530 0,2474 ,2333 02079 0,1695 04,2203 0,0629
24% 02272 0,2365 02715 0,2088 01861 0,1518 0.4077 00663
% p,2002 0,196 0,852 | 01340 0,1540 0,1337 00949 0,495
3% 0,178 01722 0,1E84 0,1588 0,1415 01154 0,0819 0,0429
0% 01450 10,1445 01413 01333 01188 0,096 00687 00360
925 0,1168 0,1164 0,1139 0,2074 00057 00780 00,0554 0,0250
S4% 0,0882 00873 0GB 6D 0811 0AT2E 0,058% o418 0,0219
6% 0,0582 0,0550 00577 00544 00485 00395 90281 00147
95 0,0258 0,0237 0,0250 02,0274 00244 00199 00141 0.0074
100% 10,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

11.3774-5886

fls. 235

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.



fls. 236

VSIS
TECNICA

Engenharia Diagndstica

IV - CALCULOS AVALIATORIOS
IV.1.-AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitario bdsico de area util que reflita a
realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se
junto a diversas empresas imobilidrias os valores ofertados para venda
na mesma regido geo-econdmica e negdcios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados

na sequéncia.

Obtidos 0s elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cuja média final
homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou

em:
Vu = R$ 1.976,60/m?2

OBS: O valor unitario de R$ 1.976,60/m2 (Hum mil, novecentos e
setenta e seis reais e sessenta centavos por metro quadrado) foi
obtido, através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir.
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 0020 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAG Ao

GUARULIA - 5P - 2020

INDICE DO LOCAL: 91450

[unLzZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

0&f0Z/2020

ENDERECO : RUA DONA VITORIA
COMP.: COD: AP4528
CEP: 11443-170 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM SAC MIGUEL

NUMERO: 181
CIDADE : GUARUJA- 5P

MELHORAMENTOS :

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

1.00
Direta

AREA [Ar) M=
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRAHRA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

planc
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

1.00:
Regulae

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

1.00

Moo

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio o/ elev,
COEF. DEF. (k}: 0.614IDADE
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M*
EDIFiCIO

DORMITORIOS :
ELEVADORES: o

80,00

3 SUES: ©

FATORES ADICIONAIS

PLAYGROUND :

TIFO DA EDIHCAC:!O : Apariamento

20 anos FRACAO :
AREA COMUM M= 0,00

W.C.:
(i}

ESTADO :

1.924

0,00 TAXA

COEF. PADRAD !

i QUARTO EMPREGADAS ;
SUPERIORES : @

GARAGEM M* 1,00

FACE:

CDNSERVACiO ¢ f - entre reparos simples e importantes
0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB. 0
TOTAL M*: 1,00

SALAC DE FESTAS: O
SUB-SOLOS 0

Q PISCINA: O
APTO/ANDAR : 0

ADICIONAL 01: 1.00
ADICIONAL 04:

DADOS DA TRANSA(;ﬁO

1.00

ADICIONAL 02:

ADICHONAL 05:

1.00
1,00

ADICIONAL 03:

ADICIONAL 06:

1.00

1.00

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 330.000,00
WERANO NEGOCIOS IMOBILIARIOS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG Ao

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-33958770

FATORES HORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAQ

LOCALZACAO Floc :
(OBSOLESCENCIA Fobs
PADRAO Fp:

(VAGAS

-107,41
-1.123,39
-360.84

0.00

FT ADICIONALOT : 0.00
FT ADICIONALOZ : 200
FT ADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONAL D4 : 0,00
FT ADICIONALDS : Q.00
FT ADICIONALDS : 0.00

VALOR UNITARIO : 371250
HOMOGENEIZAGAQ : 212085
VARIAGAO : 05713

11.3774-5886
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA- 5P - 2020 [HlunuzADo DATA DA PESQUISA :  D&/02/20Z0
SETOR: 0020  QUADRA: INDICE DO LOCAL: 91650 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOS DA LOCALIIAQKO
ENDERECO : RUA DONA VITORIA NUMERO : 121
COMP.: COD. AP4044 BAIRRO : JARDIM SAC MIGUEL CIDADE : GUARUJA - 5P

CEP: 11440-170 UF: 5P
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCA{_:‘,;O : Apariamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento medio of elev. COEF. PADRAO : 1.%2¢ CON SERVA(;:\O : - entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0414IDADE: 20 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 80,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 1,00 TOTAL M*: 81,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMFREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : ¢}

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL O6: 1.00
DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA ! WERANO NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO : TELEFONE: (11}-33358770

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

FATORES NORMA. IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : -11392 FT ADICIONALDT Q.00 VALOR UNITARIO : 3.937.50
(OBSOLESCENCIA Fobs : -1.13148  FT ADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 2.248.39
FADRAO Fp: -382.71 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIA(;.;.O 3 5713
VAGAS 000 FTADICIONALOS: 0,00

FT ADICIONALDS 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

1.3774-5880 ammEETmmET:
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: GUARUIJA - 5P - 2020
SETOR: 0020 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAQ&O

INDICE DO LOCAL: 71450

[AunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAHCA :

Q&/0Z/2020

EMDERECO : RUA DOMA VITORIA
COMP.: COD. 3718
CEP: 17440-170 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM SAD MIGUEL

NUMERO : 181
CIDADE : GUARUJA - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENOC

] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

TESTADA - {cf} m:
FORMATO :

AREA (Ar} M= 100

ACESSIBIUIDADE:  Drsta
TOPOGRAFRA : plano
CONSISTENCIA :

DADCS DO APARTAMENTO

FECT

Reguiar

T.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ESGUINA : Nao

TIFO DA EDIRCACAO :

CARACTERISTICAS
FPADRAO : apartamanto médio of elev.

Aparfamenic ESTADOC :

COEF. PADRAO !

FACE:

1928 CONSERVAC AD:e- reparos simples

DADOS DA TRANSACio

COEF. DEP. (k}: 0710IDADE: 20 anos FRACﬁD - 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: i} VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 100,00 AREA COMUM M= 0,04 GARAGEM M* 1,00 TOTAL M*: 101,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: © W.C.: 1 QUARTO EMFREGADAS: O  psciNa: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 4] APTO/AMDAR : o SUB-SOLOS ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL O6: 1.00

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS) : 370.000,00
FURTADO IMOWVEIS LTDA - ME

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-44386030

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUZACAD Floc 5d34 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.330,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.22654  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAQ : 148305
PADRAC Fp: _ap3é4s  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.5054
VAGAS 000 FTADICIONALDE : 000

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL DS : 0,00

11.3774-5886

CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COM.BR

fls. 239

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA i GUARUJA - 5P - 2020
SETOR : 0020 QUADRA : INDICE DO LOCAL :
DADOCS DA LOCALIIAG;O

216,50

E UTILZADO DATA DA PESQUISA :  0¢f0Zf2020

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA DOMA VITORIA

COMP.: COD. AP 1959 BAIRRO : JARDIM SA0 MIGUEL

NUMERO : 210
CIDADE: GUARUIA - 5P

DADCS DO TERRENC

CEP: 11440-1770  UF;: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE LUMINACAD PUBLCA
[] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments médio cf eley, COEF. PADRAOD :

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - {cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Fe): 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : HNao
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFC DA EDIHCA(;E\O i Apartamento ESTADO : FACE:

1926 CONSERVACAD: c - regular

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC.&O

COEF. DEF. (k) : DB52IDADE: 15 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGASDESCOB: 0
DIMENSGES

A PRIVATIVA M= 20,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1,00 TOTAL M=: 81,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: © W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: ©  pisciNaA: 0O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: (  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMNAL 05: 1,00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSACAC

NATUREZIA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 340.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : VERANO NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO : TELEFOME : (11)-33855770

VALORESNAI!IA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : -11047  FT ADICIONALOI : €.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -149406  FTADICIONALOZ: 0.00
PADRAO Fp: 37178 FTADICIONALOD3: 0,00
VAGAS 000 FTADICIONALO4 : 000
FT ADICIONAL 05 : 000
FT ADICIONAL D4 : 000

VALOR UNITARIO : 382500
HOMOGEMNEIZACAO : 164550
VARIAGAOD : 0.4310

11.3774-5886

CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COM.BR

fls. 240

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.
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DADOS DA FICHA &

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: GUARUIJA - 5P - 2020
SETOR: 0020 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAQ&O

INDICE DO LOCAL: 71450

[AunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAHCA :

Q&/0Z/2020

EMDERECO : RUA DOMA VITORIA
COMP.: COD. AP3T58
CEP: 17440-170 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM SAD MIGUEL

NUMERO : 210
CIDADE : GUARUJA - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENOC

] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

TESTADA - {cf} m:
FORMATO :

AREA (Ar} M= 100

ACESSIBIUIDADE:  Drsta
TOPOGRAFRA : plano
CONSISTENCIA :

DADCS DO APARTAMENTO

FECT

Reguiar

T.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ESGUINA : Nao

TIFO DA EDIRCACAO :

CARACTERISTICAS
FPADRAO : apartamanto médio of elev.

Aparfamenic ESTADOC :

COEF. PADRAO !

FACE:

1928 CONSER \I'ACEO : f- entre reparos simples e importantes

DADOS DA TRANSACio

COEF. DEP. (k}: Q.57TIDADE: 25 anos FRACﬁD - 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: i} VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= &5,00 AREA COMUM M= 0,04 GARAGEM M* 1,00 TOTAL M*: 85,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: © W.C.: 2 QUARTOEMFREGADAS: O  psciNa: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 4] APTO/AMDAR : o SUB-SOLOS ¢ 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL O6: 1.00

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (R$) : 300.000,00
VERANO NEGOCIDS IMOBILIARIOS

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11}-23958770

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIAGAD
LOCALZACAQ Floc : -$1.90 FT ADICIONALGT : 0.00 VALOR UNITARIO : 378,47
OBSOLESCENCIA Fobs : -BS440  FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAQ : 1921,43
PADRAC Fp: _ape74  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.4049
VAGAS 000 FTADICIONALDE : 000

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL DS : 0,00

11.3774-5886

CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COM.BR

fls. 241

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.
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DADOS DA FICHA &

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: GUARUIA - 5P - 2020
SETOR: 0020 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 91630
DADOS DA LOCALIIA.(;;‘O

[umiiZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

06/0Z/2020

ENDERECO : RUA DONMA VITORIA
COMP.: COD. 35874
CEP: 11440-170 UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : JARDIM SAD MIGUEL

NUMERO : 210

CIDADE : GUARUJA - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

TESTADA - (cf) m: 100
FORMATO :

AREA (A1) M= .00
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :

CONSISTENCIA :

Dista Reguiar
planc

LD

DADOS DO APARTAMENTO

PROF. EQUIV. (Pe): 1.00

ESQUINA : Nao

TIFO DA ED|FICA{;.RO 1 Aparfamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio of elev.

ESTADO :

COEF. PADRAO :

FACE:

1.724 CON SERVA(_:ﬁO : f- entre reparos simples e impertantes

DADOS DA TRAN SA(;:‘ o

COEF. DEF. (k) : 0577IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSGES
A, PRIVATIVA M= 80,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M: 1,00 TOTAL M= 31,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMFREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0§ PLAYGROUND: ¢} SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICICNAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0¢: 1.00

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA ¢
CONTATO :
OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 300.000,00
USUARIO NEWCORE

RESULTADO DA HOMOGENEIZIAGC Ao

VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

TELEFONE: (11}-889251160

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc 57 45 FT ADICIONALD1 : 0.00
(OBSOLESCENCIA Fobs : =507 .80 FT ADICIONALOZ : 0.00
PADRAD Fp: -328.04 FT ADICIONALOGS3 : 0.00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALDA : 0.00
FT ADICIONALOS : Q.00
FT ADICIONALDS : .00

VALOR UNITARIO : 327500
HOMOGENEIZAGAO : 2.041.52
VARIAGAO : 06045

11.3774-5886

CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COM.BR

fls. 242

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA T

NUMERO DA PESQUISA : GUARUIA - 5P - 2020 [JunuUZADO DATA DA PESQUISA :  0&/02/2020
SETOR: 00ZZ QUADRA INDICEDO LOCAL: 784,24 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCRLIZA(;RO

ENDERECO : RUA DONA VITORIA NUMERO ¢ 537
COMP.: &F 23 BAIRRO : JARDIM 3A0 MIGUEL CIDADE : GUARUJA - 5F
CEP: 17440-170 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENMTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABD

DADOS DO TERRENC

FATORES ADICIONAIS

AREA [Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ACESSIBILDADE : Dweta FORMATO : Reguioy ESQUINA Has

TOPOGRAFA : planc

CONSISTENCIA:  =co

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIACACAO : Apaortoments ESTADC : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples of elev. COEF. PADRAD 1,470 CONSERVA(,‘J\O : f- entre reparoz simples & importantes
COEF. DEF. (k) : D 4S2IDADE: 38 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: ] VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 129,39 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 1,00 TOTAL M*: 130,39
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMFREGADAS: | PISCINA: O  SALAO DEFEsTAs: ©
ELEVADORES: [ PLAYGROUND: ) SUPERIORES : [+} APTO/ANDAR : a SUB-SOLOS : 0

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: i
DADOS DA TRANSAC Ao

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIA(;KO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : EFATA NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO : SR, FRANCISCO FLORENCIO TELEFONE: (11)-996440534

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAQ Floc : .00 FT ADICIONALOT : Q.00 VALOR UNITARIO : 2.086,71
(OBSOLESCEMCIA Fobs : -27337  FT ADICIONALD2 : .00 HOMOGENEIZAGAQ : 2.065.48
PADRAO Fp: 25211 FTADICIONALD3: 000 VARIAGAO: 07898
VAGAS 000 FTADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

1.3774-5880 ammEETmmET:

fls. 243

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.
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DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIACAC

NUMERO DA PESQUISA: CGUARUJA- 5P - 2020
SETOR: 00Z7 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: $1850
DADOS DA LOCALIZAQH\O

[RlunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

Q6/02/2020

ENDERECO : RUA DONA VITORIA
COMFP.: COD. AFD407
CEP: 17440-170 UF: 5F

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM 340 MIGUEL

NOMERO : 326

CIDADE : GUARUJA - 5P

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABD
DADOS DO TERRENOC

[] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

TESTADA - (cf) m: 1.00
FORMATO : Regular

AREA [Ar) M= 100
ACESSIBILDADE:  Dista
TOPOGRARAA :
CONSISTENCIA ;

planc
eco

DADOS DO APARTAMENTO

PROF. EQUIV. (Pe): 1.00
ESQUINA : M

TIPO DA EDIACACAO :  Aparfamenic

CARACTERISTICAS
PADRAO rapartamento médio ¢ elew.

ESTADO :

COEF. PADRAD ¢

FACE:

1.%28 CON SERVACE.O : f- entre reparoz simples & importantes

DADOS DA TRA.NSA(;AO

COEF. DEP. (k) : 0.534IDADE: 30 anos FRAC Ao 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 133,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 2,00 TOTAL M*: 135,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUES: O W.C.: 4 GQUARTOEMFPREGADAS: 0  pscinA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: [ PLAYGROUND: o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 042 1}

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 320.000,00
DANIMAR IMOVEIS LTDA

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;KO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11}-33443300

VALORES/VARIAG Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAQ Floc : 47,85 FT ADICIONALOT : 0.00
(OBSOLESCENCIA Fobs : -487 85 FT ADICIONALO2 : 0.00
PADRAO Fp: -010.47 FT ADICIONALO3 : 0,00
VAGAS .00 FT ADICIONALOS ; 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00

VALOR UNITARIO : 216541
HOMOGENEIZAGAQ : 1.402,44
VARIAGAO : 0.4477

11.3774-5886

CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COM.BR

fls. 244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.
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DADOS DA FICHA 9

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: GUARUIA - 5P - 2020
SETOR: 00Z7 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 91630
DADOS DA LOCALIIA.(;;‘O

[umiiZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

06/0Z/2020

ENDERECO : RUA DONMA VITORIA
COMP.: COD. APT1ZR
CEP: 11440-170 UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : JARDIM SAD MIGUEL

NUMERO : 32¢

CIDADE : GUARUJA - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

TESTADA - (cf) m: 100
FORMATO :

AREA (A1) M= .00
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :

CONSISTENCIA :

Dista Reguiar
planc

LD

DADOS DO APARTAMENTO

PROF. EQUIV. (Pe): 1.00

ESQUINA : Nao

TIFO DA ED|FICA{;.RO 1 Aparfamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio of elev.

ESTADO :

COEF. PADRAO :

FACE:

1.724 CON SERVA(_:ﬁO : f- entre reparos simples e impertantes

DADOS DA TRAN SA(;:‘ o

COEF. DEF. (k) : 0,534IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSGES
A, PRIVATIVA M= 140,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M: 2,00 TOTAL M= 142,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 4 QUARTO EMFREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0§ PLAYGROUND: ¢} SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICICNAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0¢: 1.00

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA ¢
CONTATO :
OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 425.000,00
PRAIA MAR MOVEIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZIAGC Ao

VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

TELEFONE: (11}-33283520

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc 7905 FT ADICIONALO1 : 0.0
(OBSOLESCENCIA Fobs : -618.08 FT ADICIONALOZ : 0.00
PADRAD Fp: -245.55 FT ADICIONALOGS3 : 0.00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALDA : 0.00
FT ADICIONALOS : Q.00
FT ADICIONALDS : .00

VALOR UNITARIO : 273214
HOMOGENEIZAGAO : 176948
VARIAGAO : 0.6477

11.3774-5886

CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COM.BR

fls. 245

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/02/2020 as 11:40 , sob o nimero WGJA20700178104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010431-16.2017.8.26.0223 e cddigo 4CA637D.
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DADOS DA FICHA 10

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA i GUARUJA - 5P - 2020
SETOR : ©QOZ7 QUADRA : INDICE DO LOCAL :
DADOCS DA LOCALIIAG;O

216,50

FJunuzADO DATA DA PESQUISA:  0&/0Z/2020
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA DOMA VITORIA

COMP.: COD. APO311T BAIRRO : JARDIM SA0 MIGUEL

NUMERO : 326

CIDADE : GUARLUIA - 5F

DADCS DO TERRENC

CEP: 11440-170  UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE LUMINACAD PUBLCA
[] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

FPROF. EQUIV. (Fe): 1.00

ESGUINA : Hao

TFC DA EDIFICA(;E\O i Apartamento ESTADO :

CARACTERISTICAS

PADRAQD : apartaments médio cf eley, COEF. PADRAOD :

FACE:

1.92& CONSER VA(;‘.EO : f- entre reparos simples & importantes

DADOS DA TRANSA(}AO

COEF. DEFP. {k): 0.534IDADE: 30 anos FI!A(;.&O - 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: a VAGAS DESCOBR.: ]
DIMENSGES

A, PRIVATIVA M= £8,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 1,00 TOTAL M= 28,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: © W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: ©  pisciNA: 0O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢  PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1,00 ADICIONAL 0&: 1.00

NATUREZIA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS) : 370.000,00
VERANO NEGOCIOS IMOBILIARIOS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-33859770

VALORESNAI!IA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAQ Floc -109 48 FT ADICIONAL D1 : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs: -856,03 FT ADICIONALOZ : 000
PADRAO Fp: -2&7 80 FT ADICIONALOS @ 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONALDS & .00
FT ADICIONALDS @ 0,00

VALOR UNITARIO : 3.784,09
HOMOGEMNEIZACAO : 2.45078
VARIAGAOD : 0.6477

11.3774-5886
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 11

NUMERO DA PESQUISA ; GUARLIJA - 5P - 2020 [l uTUZADO DATA DA PESQUISA : 06/02/2020
SETOR: 0035 GQUADRA INDICE DO LOCAL: 71450 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOC.RI.IZA(;;O

ENDERECO : RUA D5 DE JUMHO NUMERO : 450
COMP.: COD. ET1584VR1 BAIRRO : VILA JULIA CIDADE : GUARUIA - 5P
CEP: 11440-100 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

@FAMEMTA{;R{) [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINAGAC PUBLICA
[] REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 100 PROF. EQUIV. (Pe): o0
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA ED|HCA(_;‘.§O : Apartamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento médio cf elev. (-} COEF. PADRAO : 1,682 CONSEKVAC.EO : f - entre reparos simples & importantes
COEF. DEP. (k}: 0S34IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 120,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1,00 TOTAL M=: 121,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICICNAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIOMAL D6: 1,00
DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA ! IGUATEMAR IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE: (11)-33557788

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAD Floc : 84,80 FT ADICIONALD1 000 VALOR UNITARIO : 3.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -678,65  FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 223455
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALD3: 000 VARIAGAO: 0.7449
VAGAS 000  FTADICIONAL0A: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00

1.3774-5880 ammEETmmET:
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'ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA - 5P - 2020 [HunuzADO DATA DA PESQUISA: 0&/02/2020
SETOR: 0034 QUADRA INDICE DO LOCAL: 527.83 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIA@RO

ENDERECO : RUA IGNACIO MIGUEL ESTEFAMC NUMERO : £07
COMP.: COD. APO708 BAIRRO : JARDIM 320 MIGUEL CIDADE : GUARUJA - SP
CEP: 11440-330  UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. {Fe): 1,00
ACESSIBIUIDADE:  Dista FORMATO : Reguior ESQUINA : Naéo

TOPOGRAHRA : plane

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIICACAD: Aparfamenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FPADRAD : apartaments médio o/ elev: COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO: f- entre reparos simples & importantes
COEF, DEP, (k) O577IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 100,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 1,00 TOTAL M2: 101,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: O  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : Q APTO/ANDAR : e] SUB-SOLOS : e]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.80 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 380.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MR CONSULTORIA IMOBILIARIA
CONTATO : TELEFONE: (11)-33842040

OBSERVACAO:

RESULTADOC DA HOMOGENEI IA(;.KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAG Floc -34.00 FT ADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 342000
OBSOLESCENCIA Fobs : -31950  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.131.69
PADRAO Fp: 33241  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 0,6233
VAGAS 000 FTADICIONALDA : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

1.3774-5880 ammEETmmET:
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCNC—-;O ¢ APARTAMENTO JARDIM 550 MIGUEL DATA: 0&/02/2020
EDIFICAC:RO WALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2020 - GUARLIA - 5F
FATOR OFERTA/TRAN SA@EO 109 PARCELA DE BENFETORIA: 08
OBSERVACAO !
FATORES
FATOR iNDICE
B Localizacdo 784.26
[] Obsolescéncia idade 32
Estado de Conservacdo - REFAROS MPORTANTES
[ Padréiia apartamentc médic cf elev. |-}
[ vagas Vagas 1

Acréscimo 0

MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U‘l:‘i:i::'?rrio Homogeneizagdo Variagdo
i) 1| RUADONA VITORIA 181 371250 212085 05713
[ 2| RUADODNA VITORIA 181 393750 2245 59 Q5713
4] 3| RUA DONA VITORIA 181 3:330,00 1.683.05 0.5054
4] 4| RUADONA VITORIA 210 JBZE00 164850 D.4310
4] 5| RUADONA VITORIA 210 317647 182143 0.604%
4] 6| RUADONA VITORIA 210 3.375.00 Z041.52 0.604%
9 7| RUA DONA VITORIA 537 208671 208545 07878
JE4) 8| RUADONR VITORIA 328 218541 1.402 44 06477
) 9| RUADONA VITORIA 226 2TIE4 1.76%.48 06477
BJ 10| RUADONA VITORIA 326 378409 7.450.78 0.6477
B 11| RuUADOIS DE JUNHO 480 3.000.00 223455 07445
B 12| RUAIGNACIO MIGUEL ESTEFAND 607 3.420.00 213169 04233

11.3774-5886 mmEREmIET
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GRAFICO DE DISPERSAO

M. X Y
1 3.712,50 2.120,85
2 3.937,50 2.249,39
3 3.330,00 1.683,05
4 3.825,00 1.648,50
5 317647 1.921,43
6 3.373,00 2.041,52
7 2.088,71 2.06546
8 2.165,41 1.402,44
g 2.732,14 1.769,48
10 3.784,09 2.450,78
11 3.000,00 2.234,55
12 3.420,00 2.131,69

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observadosx Valores Calculados

=
=

T T T T T
0 50 S0C0 LA00 200z 250 imo o 330 L0002 L302 31111 3500
Chservade

mrerrErera. 113774-5880  ammrrmEmrmmmem:
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTA(;A—O DOS RESULTADOS

Tipo : Aparfamenic

Areaterrenom®: 1.00

VALORES UNITARIOS

Edificacdio m®: 127.39

Modalidade : Yenda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADCS

Local : RUA DOMA VITORIA 537 APARTAMENTS 24 JARDIM SAO MIGUEL GUARUJA - Data: 06/02/2020
Cliente : CONDOMINIC EDIFICIC ESTORIL Il

Média Unitdrios : 3.21

207

Desvio Padrdo : 518,04
-30%:2.248.45
+30%:4.175.69

Coeficiente de Variogdo : 15 2400
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Média Unitdrios : 1.976.60
Desvio Padrdo : 300,33
- 30%: 1.383.62
+30% : 2.56% 57
Coeficiente de Variagdo : 15,1900

Intervado de gjuste de cada
4 fator & pf o conj de fatores

0,800 1.25

Descricdo GRAUILII GRAUILI GRAU I
1|cerac. do mévet avaiiange | ComPleta quante a fodas 0 Completa qto aos fateres = Adogdo de sitvagdo 0
varndveis anolisodas usados no trotomento paradigma
(Guantidode minima de
1z 5 3

2 [dados de mercado vsodos @ D D

\dentificagdo dos dodos Apresentosdo de inform ref alodas ApresentogBo de inborm ref o fod = 8 e s enbeac Bo infoem ref o dodos @

de e i Gosiae o 0 Gios cemdsadon | 1) | o contic i s docios cvcksenios v s o i | L)

0.50 0 2,00 0,40 0 2,50 "o

GRAU DE FUN DAMENTA(;EO:

FORMAQAO DOS VALORES

MEDIA SAMEADA (R5):

1.976,60
VALOR UNITARIO (R$/m2}: 1.576 60000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : 255.752,27
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 1.B58.43
INTERVALO MAXIMO : 2.094.77

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  1.258 42
INTERVALD MAXIMO : 2.094.77

GRAU DE PRECISAO: 1l

11.3774-5886
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IV.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o calculo do valor do imdvel em questao:

S = 129,39 m2 (area util);

VU = R$ 1.976,60/m?2 (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI =S x VU

VI = 129,39 m2 x R$ 1.976,60/m?2

VI = R$ 255.752,27

Ou, em numeros redondos:

R$ 256.000,00
(Duzentos e cinquenta e seis mil reais)
Valido para fevereiro de 2.020.

h  WWW.TECNICAENGENHARIACOMBR '\ 11 3774—5886 ' CONTATO@TECNICAENGENHARIA.COMER 4
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V. - CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no contelddo do
presente laudo, o valor das benfeitorias do imovel localizado na RUA
DONA VIT()RIA, N° 537, APARTAMENTO N° 24, CONDOMINIO
EDIFICIO ESTORIL II, JARDIM SAO MIGUEL, GUARUJA/SP,
objeto de avaliacdo nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENGCA - CONDOMINIO EM EDIFICIO requerida por
CONDOMINIO EDIFICIO ESTORIL II, em face de ELIAS ORACIO
JORGE, em curso na 22 VARA CIiVEL DA COMARCA DE GUARUJA
— SP, AUTOS N°: 0010431-16.2017.8.26.0223, ¢é de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 256.000,00

(Duzentos e cinquenta e seis mil reais)

Valido para fevereiro de 2.020.
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