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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imével
descrito abaixo, conforme decisdo nas fls. 1107/1111 dos autos.

Avaliacao do apartamento situado Rua Caminho das Tartarugas,
n? 239, Apto. n? 43, 4° andar do Edificio das Begoénias,
Condominio Edificio Jardim do Recanto, Enseada, Guaruja — SP.
Matriculado sob n? 12.368, no CRI de Guaruja — SP.

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJA257OOQJ75

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.
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2 - DADOS DA LOCALIZACAO

O imovel avaliando esta localizado na Rua Caminho das

Tartarugas, n® 239, Condominio Edificio Jardim do Recanto, Enseada, Guaruja — SP,
conforme ilustra o croqui exibido a seguir:

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o niimero WGJA2570

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.
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3 — CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imével, estdo

relacionadas abaixo:

Pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas;

Abastecimento de agua e sistema de esgoto;

A,

fm‘u 5 |

lluminacéo publica e energia elétrica;

Telefone;

Acesso ao transporte publico;

i Correio;
o

Escola;

Coleta de lixo;

' J 2 4 i Atendimento hospitalar;
FRl N i
|
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Valide este documento clicando no link a seguir: https:/assinador-web.onr.org.br/docs/J96VG-ZYK77-DHURZ-TMPLQ
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4 — DADOS DO IMOVEL

4.1 — MATRICULA DO APARTAMENTO

O imével estd matriculado sob n® 12.368, no 1° CRI do Guaruja-SP.

631494 12/12/2024 11:49:27 1/2

458 G ;o N.° 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
. GERAL D (gumuw‘nso _/’(""“‘ d‘""P‘z‘

Valide aqui murlculn j [— ficha —] —OFICIAL VITALICIO —
este documemo 1 ‘\ 3
Guaruja, 26 de Setembro de 1478
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CNM: 120469.2.0012368-34 1099

Imovals Apertamento n® 43, locelizado no 49 endar do Edificio des Bagonias, sito a
Rua "A"™ nt 239, neste cidade ® comarcs dc cunruJa; e umd vaga na Gnragn coletiva,
do Edifxcin, para & guarda de um au 1l day iao, contendo a Aree Util de B7,|
25me2, area comum de 40,BBBms2. s area total de 128, 139192. correspondendo-lhe @
fragac idsal de 1 038# no terrsno e demaie coises comuns do condominia, confron/,
tando psla frants com o tortugs Club, do lado direito com o Edificio das Rosas,
lado esquaerdu com D apartamegnto n® 44, e nos fundos com o hall de cucuhcab do //
andar ¢ espago livre idetermédidrioc.-

Prggr‘gtarhx ATRIUM INCORPORADORA LTDA+, sociedade comercial, por cotes de respon
ubludad- limitada, por tranaformuo ds Atrium Incorporedora S/A. com sade em
Sao Paulo, a fraga de Replblica n® 105, CGC. n® 47.195,359/0001-25, constituida /
por Contrato Social de 20/09/77, ragistrada na JUCESP sob n@ 9714993, em 29/12/77
@ Ultima alteragdo registresda na JUCESP sob n® 973,743/78 em 05/01/78B.-

flegistro anteriors Mstricula n® 2,357 desta Circunscrigace

0 Ofici

Rel/ 12,368 = 26 de Setembro da 1,978
Por Instrumento Particular de 06 de Setombro de 1,978, lavreda na Porma do artigo
61, § 59 da Lei n9 HBCI/GQ, alterada pels Laei 5.049/66 e do artigo 26 do Decrato /]
Lei 70/66; a propriltlrn scima vendsu o imdvel acima descrito & JUAN CERMAN VON /
METZEN que tambam @ conhacido com JUAN GERMAN VON METZEN FINKELDE, uruguaio, m_/
teiro, maior, administrador de smpraesas, portador do RG. nf 5,021,759 e CIC. n®

28,979, 638-91, rss.ld-nto @ domiciliado a Avenida Washington Luiz n® l(__ - lpt.u. -
52, em 5ao Peu 0 de B1.176,640,00.- Registrado pors

7’ = I clllo-

Fmﬁp’ 26 e Sotembro de 1.979

Pelo mesmo Instrumento Particular de 06 de Sotnbro de 1,978, acims raferxdo, o/
adguitents acima qualificade, Hipotecou o imovel ecime descrito e Assncucuu DE /
POUPANCA £ EMPRESTIMO DA BAIXADA SANTISTA, institui¢do integranta do Sistems Finen
ceira da Hobxt-caa, com Carta Patente -xp-d.idn pelo Benco Nacional da Habitegan

sob n? 29, com sade em Santos » Rua Joso Peesoa n? 63, CGC. nt 58,239,831/0001-09

para ser pego no prazo de 180 meses, com juros de 10X aems com vencimento @ prims,

ra prenthao em 06 de Qutubrc de 1,978, do valor inicial de $16.290,00 e dana
condicdes constantss do t{tulo.- mmWeux.
Rve3/ 12,388 = 2¢ de Setembro de 1.978

Por Instrumento Particuler de 06 de Setsmbro de 1.978, = Assocnclo DE POUBANGA E
EMPRESTIMO DA lekm SANTISTA, scima gualificade, emitiu a cédule Hipotecaria In
tegral n? 2,586 sarie "B", tendo como devedor o comprador go mesmo valor e venci A

mentos acima citado, @ fsvor dela mesma,- Avarbado
Dficiale=

continua no verso,,,

pera a Garantia de divide de [¥76.640,00 correspondents a 3,500,00000 UPCs. do BNM-
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11 de Margo de 1994

Por requerimento datado de 16 de abril de 19§3. ¢ feita a present
averbacéo para ficar constando que a ASSOCIAGAO DE POUPANCA J
EMPRESTIMO DA  BAIXADA SANTISTA, teve sua denominagdo social
alterada para ASSOCIAGAO DE POUPANGA E ENPRASTIMO DA FAMILIA
PAULISTA, conforme Ata da  Assembléia Geral Bxtraordindria,
realizada em 29.09.1978, publicada no Didrio Oficial do Estado eﬁ
istrada em 30.11.1978, 30.026 no Registro
ssoas Juridicas da Comarca de Santos-SP.- Averbado por

sob n.

!
|
\

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/J96VG-ZYK77-DHURZ-TMPLQ

——

L

acrevente autorizado.

JIS

Av.S 11 de Mar;o de 1994
16 de abril de 1993,
de acSrdo com o artigo 10. da Lei n. §5.049 e d
artigo 26 do Decreto-Lei n. 70/66, ASSOCIAGRO DE POUPANGA
EMPRESTIMO DA  FAMILIA PAULISTA, acima qualificada,
tranasferiu o seu créddito decorrente da hipoteca registrada sob n.
acima, & FAMILIA PAULISTA CREDITO IMOBILIARIO S/A., com
Santos-SP., 4 Rup Jodo Pessoa n. 63, inscrita no CGC/MF. sob n.
53.146.221/00 9, no valor de Cr$716.753.662,57.~- Averbado por
escrevente autorizado.

Por instrumento particular de com forga d

escritura péblica,
cedeu -

sede e

/4-.&
Av.6 11 de Margo de 1994

Por instrumento particular datado de 16 de abril de 1993, com forgal
piblica, de

JJy

de escritura acordo com o artigo 1o. da Lei n. 5.049,
de 29 de junho de 1966, a FPAMILIA PAULISTA CREDITO IMOBILIARIO
S/A., cedeu e crédito
decorrente da hipoteca registrada sob n. 2 retro, a CAIXA ECONOMIC
FEDERAL, com

Brasilia-DF.,

retro . qualificada, transferiu o seu

sede no Setor Bancdrio Sul - Quadr
CGC/NF, n. 00.360.305/0001~

Cr$716,753.662,57.~ Averbado T i escrevente
autorizado. 4
JJS

** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTA MATRICULA **
** VIDE CERTIDAO NA PROXIMA FOLHA **
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL

DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARUJA-SP.
CNPJ/MF n° 51.080.695/0001-08. CNS n° 12.046-9

fls. 1101

Ao Oficial: RS 4222 Certidao expedida as /7:49:27 horas do dia 12/12/2024
Ao Estado: RS 12,00 Para lavratura de escrituras esta certiddo ¢ valida por
Ao IPESP: RS 8,21 30 dias (NSCGISP, XVI, 15, "¢").

Ao Reg.Civil: RS 2.22 Para conferéncia do selo eletrénico pelo QR Code em
Ao TISP: RS 2.90 https://selodigital.tjsp.jus.br

ig m‘;‘;f”“’: Ez gﬁ‘; CUSTAS E CONTRIBUICOES RECOLHIDOS
SE: ; "ONF. ART. 12, LEI 13.331/2002.
e r CONE. ART. 12, LEI 13.331/2002

CERTIDAO DIGITAL DE INTEIRO TEOR DE MATRICULA

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA - SAO PAULO
CERTIFICO e dou fé que a presente certiddo foi emitida nos termos do art. 19, §1°, da Lei n° 6.015/1973, conforme a redagdo
dada pela Lei n° 14.382/2022, sob a forma de dc y eletronico, medi processo de Certificagao Digital ICP-Brasil, nos
termos da Medida Provisoria n® 2.200-2/2001. CERTIFICO ainda que os 6nus e alienagdes constam da propria matricula,
portanto esta ¢ uma certiddo de propriedade, 6nus e alienagdes. RESSALVA-SE que certiddes de matricula de que constar
registro de loteamento ou de condominio edilicio ndo cumpre a fungdo de certiddo de propriedade, negativa de onus e
alienagdes de lotes ou de unidades autonomas construidas ou em construgéo, integrantes do respectivo empreendimento. . Esta
certiddo deverd ser conservada em meio eletronico, para que sua autoria e integridade sejam comprovadas. Guarujé, data e hora
abaixo indicadas.

Assinatura Digital

N SELO: 1204693C3000000088135124T.

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/J96VG-ZYK77-DHURZ-TMPLQ
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4.2 - CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de
Guaruja - SP, o imével esta inserido na Macrozona Urbana de Média Densidade,
sendo cadastrado da seguinte forma:

CADASTRO MUNICIPAL DO APARTAMENTO
30479065039

(& 5CIM v.2.7 ed156864

Caobrangas 22 Via - Impressé&o de Segunda Via de IPTU

Emissdo 0 de 2025

\ Cadastro 3-0479-065-032
& Sain Exercicio 2025
=y Ano Base 2025
wosem, | Proprictario JUAN GERMAN VON METZEN FINKELDE

dentificaci
Compromissario / Outros

Enderego do Imével R ENG CELIO ABRUSIO, 239 - 00 0043 - GUARUIA/SP
N° Parcelas 1z
Status Emitido

CONSTA(M) DEBITO(S) INSCRITO(S) EM DIVIDA ATIVA
CONSULTAR OS DEBITOS

Tipo Data de Vencimento | Valor Lancado

BEM ESTAR ANTMAL 19/12/2025 R$ 12,00 ElBoleto
[J | Parcela | Datade Vencimento |  Valor Lancado Valor Devido Forma de Pagamento
UNICA 15/01/2025 R$§5.011,86 R$ 5.011,86 Expirada

[m] i 15/01/2025 R$ 417,71 R$522,13 [poleto [J Cartdo de Crédito  [PIX
m] o 15/02/2025 RS 417,65 R$517,88 [Boleto [ cartio de crédito  Elprx
O 3 15/03/2025 RS 417,65 R$ 513,70 [lpoleto [ Cartdo de Credito  [EIPIX
[} a 15/04/2025 RS 417,65 R$509,53 [lgoleto [£ cartio de crédito  Elprx
[m] 5 15/05/2025 R$ 417,65 R$ 441,11 ElBoleto [ Cartdo de Crédite  [FIPIX
O & 15/06/2025 RE 417,65 R£417,65 [lBoleto [H cartio de crédito  Elp1x
O 7 15/07/2025 RS 417,65 R$417,65 [Boleto [H Cartao de Crédite  EPIX
@ 8 15/08/2025 RS 417,65 R5417,65 [lBoleto [d cartdo de crédito  [Flp1x
O 9 15/09/2025 RS 417,65 R$ 417,65 [ElBoleto [ Cartdo de Crédite  [EPIX
] 10 15/10/2025 RS 417,65 R$417,65 [EBoleto [ cartio de crédito  Elpix
O 11 15/11/2025 RS 417,65 R$ 417,65 [ElBoleto [ Cartdo de Credite [EPIX
O 12 15/12/2025 R$ 417,65 R$417,65  [ElBoleto [ cartdo de Crédito  [FlpIx

Forma de pagamento disponivel para as parcelas selecionadas: _Boleto Unico Cartio de Crédito PIX

[/ Todos os Boletos (Parcelas em Aberto)

IPTU Digital
[ Imprimir Folhas de Informaces - 2025
DAlualiza;ﬁn Cadastral O PRAZO PARA PEDIDO DE ATUALIZACSO E ATE O DIA 31/07 DO ANO CORRENTE.

S

al

SCIM & de propriedade de Geometrus Sistemas e melhor visualizado com Mozills Firefox

\ Santo André - SP

Evandro Henriquefis. 1156 3

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJAZS?OO&@!?S

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este \{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.



Engenheiro Civil

\ Santo André - SP

Pés-Graduado em Mecanica

4.3 - VISTORIA

Para elaboragéo do laudo, o perito compareceu no dia 24 de abril
de 2025, a partir das 13:00 horas, no imével situado na Rua Caminho das
Tartarugas, n® 239, Apto. n® 43, 4° andar do Edificio das Begbnias, Condominio
Edificio Jardim do Recanto, Enseada, Guaruja - SP, ocasido que vistoriou o imével,
tendo sido acompanho pelo Sr. Carlos Eduardo dos Santos Brito Lopes, auxiliar de

manutencdo do condominio.

4.4 - BENFEITORIAS

O condominio é composto por 04 (quatro) torres, de uso
residencial denominado Condominio Edificio Jardim do Recanto. Possui portaria,
entrada social, vagas de garagem, area de circulagcéo, area da churrasqueira, sauna
e piscina.

4.4.1 - DO EDIFiCIO

O Edificio das Begbnias, onde esta localizado o apartamento
constitui-se de prédio de uso residencial, com escadarias de acesso aos pavimentos,
6 (seis) pavimentos superiores para apartamentos, com 04 (quatro) apartamentos
por andar e 1 (uma) vaga de garagem por apartamento.

Considerando-se as caracteristicas construtiva e de acabamento,
estima-se idade de 47 (quarenta e sete) anos, podendo ser classificado como
padrdao médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos
- IBAPE/SP.

4.4.2- DO APARTAMENTO N° 43

O apartamento n® 43, objeto da presente avaliacdo, esta
localizado no 42 andar do Edificio das Begodnias. E composto de 03 (trés)
dormitérios, sala de estar, 03 (trés) banheiros, cozinha, area de servigo e sacada.

Imovelt Apertamento n® 43, locelizado no 48 endar do Edificio dee Bagonias, sito Il
Rua "A" n® 239, neste cidade s comarcs de Gusrujé; @ uma vega na Garages coletiva/
do Edificio, para @ guarde de um automovel de passeio, contendo a aree (til de B7,
25me2, arsa comum de 40,888ms2. @ area total de 128,138ms2, corrsspondendo-lhe & /|
fragac ideal de 1,0384% no torrenc e demaie coises comuns do condominic, confron//]
tando pgla frenta com o tortugs Club, do lado direito com o Edificio dae Rosas, dﬂ
lado esquardu com o apartamento n9 44, e nos fundos com o hall de circulsgao do //|
andar e espago livrs idetermédieric.-
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5 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a

apresentar o arquivo fotografico

e |= = L[_
— "\ Area de Servico ™ WC
s "'-—l T %
= ol — e rr
}_ Cozinha w.C w.e s
/ Dormitorio
P ¢ 8 o > <o
|y ’/ \ / 03
{ \ |/ \
Armario
| Armario
Sala de Estar ",\ /
\ /
Dormitérie ~ Dormitério
m 02
-:;c_-, (_lf::_..: } i : L
\ ;. / .’/
\ N Sacada / /-’

CROQUI DO APARTAMENTO.

Santo André - SP
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OUTRO VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

e

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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FOTO 01
FOTO 02
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VISTA DA ENTRADA AO CONDOMINIO.

FOTO 03
FOTO 04
Santo André - SP
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VISTA DA FACHADA.
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FOTO 05
VISTA DA VAGA DE GARAGEM.
FOTO 06
OUTRA VISTA DA VAGA DE GARAGEM.
Santo André - SP
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S

e
“xon i,
AT LY




IXX1/XSZ 0BIp02 8 £220°92'8°' T00Z £2-6£G9T00 0SSa204d 0 awlojul ‘op’ oEmE:ooom_ocm_8:ooh_Em\ma\_ﬂ_mﬁﬂqu:n snl-dshfesa//:sdny ays o assaoe ‘feulblio 0 1I8jU0d eied
mﬂdoonmm,&,o; 0JaWINU 0 (OS * 25:80 SE 5202/90/S0 Wa 0pej020j0id ‘0jned 0es ap Opels3 op edNsnC op [eungul & INOIYINIH OUANVAI Jod wEwE_E_m_u opeulsse ‘[eulblio op eldod 9 OJUBWINION 8IS

[s2]
—
Yol

Evandro Henriquefis. 1162

©
2
c
«Q
— O
=3
Cm
S5
[0}
<3
S ®
(O]
=2kl
C®
Wl <
%
»
Ne)
o

FOTO 07
VISTA DA AREA COMUM.
FOTO 08
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VISTA DA COBERTURA.
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FOTO 09
VISTA DA SAUNA
FOTO 10
VISTA DA PISCINA
Santo André - SP
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FOTO 11
OUTRA VISTA DA PISCINA.
FOTO 12
VISTA DO SALAO DE FESTAS.
Santo André - SP
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VISTA DA ENTRADA AO EDIFICIO

FOTO 13
FOTO 14
Santo André - SP
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VISTA DA ESCADA DE ACESSO AOS APARTAMENTOS.
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FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

Ceramico.

Pintura latex sobre argamassa.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Engenheiro Civil

Pé6s-Graduado em Mecéanica

Sala de Estar !

;T=I Sacada /

[“_7\-

/] M/U ;

Area de Servico

w.c

Dormitério
0z

[

VISTA DA SALA DE ESTAR.

Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 18

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramico.
eramico -% T" Area de Servico

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Cozinha
Dormitorio
03
Armirio
Armario
Sala de Estar I k

W
-

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador

quando do registro fotografico. T Sacada /
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FOTO 19

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: . —
A s _% pom—
PISO: Ceramico. \, Area de Servico

'LL\ w.e
¥ ~n rn=§
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa

. ’ /‘— Cozinha we we / i
TETO: Pintura latex sobre argamassa. / /U 5 03
Aluminio. —

PORTA(S): 2 folhas (corredicas). e
Sala de Estar :\ y,

pormitéric ¥ | | % pormitério
o 02

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do S //
observador quando do registro fotografico. e

Armario
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FOTO 20

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramico. ‘ tp
PAREDE(S): Azulejo até o teto. i j
TETO: Pintura latex sobre argamassa. M Cozinha
. Madeira.
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). =
. Vidro com aluminio.
JANELA(S): Projetante. Sale.co Setar
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador

- —
quando do registro fotografico. T_ Sacada 5/

VISTA DA COZINHA.

\ Santo André - SP
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Ceramico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Vidro com aluminio.
Projetante.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador
quando do registro fotografico.

Pé6s-Graduado em Mecéanica

Evandro Henriquefis. 1171 S
Engenheiro Civil

e L

Cozinha

%

Sala de Estar

Py

=

M

Area de Servico

w.c

—

K e

=/

w.e we /
Dormitorio
™~ / \ 03

Dormitério
0z

bof |
.

gt/ 4
[

L . s elin o“"/ /’

VISTA DOS PISOS DA COZINHA.

Santo André - SP
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FOTO 22

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Vidro com aluminio.
Projetante.

PORTA(S):

JANELA(S):

. . R .. o
Obs.: A seta indica o 4ngulo de visdo do observador \\ Snha 3/

quando do registro fotografico.

VISTA DOS AZULEJOS DA COZINHA.

\ Santo André - SP
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

. Madeira.
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador
quando do registro fotografico.

—

FOTO 23

/]

Sala de Estar

\T& Sacada /

VISTA DO CORREDOR.

Santo André - SP

Area de Servico

w.c

—
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FOTO 24

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Ceramico.
Pintura latex sobre argamassa.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Vidro com aluminio.
Corrediga.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador
guando do registro fotografico.

Engenheiro Civil

Pé6s-Graduado em Mecéanica

Area de Servico

; TS

w.C

Sala de Estar

— |
1

Dormitéric ™
o

I‘:ﬁf '.

=

Dormitorio
03

\1 Armirio
- Armario
J

|~

- Dormitério

02

Sacada

VISTA DA SEGUNDO DORMITORIO.
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Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Evandro Henriquefls. 1174 &

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJAZS?OOQJJS

Este \{ocumento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.



CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

FOTO 25
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Engenheiro Civil

Pé6s-Graduado em Mecéanica

—_—s T
PISO: Ceramico. '[=" o Area de Servico o\ we
, . e T —
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. | s - e L/} &~
TETO: Pintura latex sobre argamassa. /U P r e
. Madeira. | H - s
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). E
JANELA(S): Vidro com aluminio. Salx e feter l\ \ 1 /
" Corrediga. Don::tono | pon;znmm
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador \% g 7/
guando do registro fotografico. £4

VISTA DA TERCEIRO DORMITORIO.

Santo André - SP
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FOTO 26

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador

Ceramico.

Azulejo até o teto.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Vidro com aluminio.
Projetante.

guando do registro fotografico.

VISTA DO SEGUNDO BANHEIRO.
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——
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‘\‘\ Sacada
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-
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador V /
guando do registro fotografico. e

FOTO 27

Cerémico. _% ‘ Area de Servico

Azulejo até o teto.

}— Cozinha we we
Pintura latex sobre argamassa. /1] HT 5
7/

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Vidro com aluminio. Sdotsr [\

Projetante. Dormitério

Dormitério
0z

Sacada f

VISTA DO PRIMEIRO BANHEIRO.

Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 28

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Ceramico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Vidro com aluminio.
Projetante.

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador
guando do registro fotografico.

VISTA DO AZULEJO DO PRIMEIRO BANHEIRO.

Pé6s-Graduado em Mecéanica
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Sala de Estar

}— Cozinha
el

w.e we /

Dormitério ™

2
2

) % Sacad, 7/
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador W
guando do registro fotografico.

Ceramico.

Azulejo até o teto.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.

Giro de 1 folha (dobradigas).

Vidro com aluminio.

Corredica.

Pé6s-Graduado em Mecéanica
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/

/]

Cozinha

Sala de Estar

Tu

_% Tyﬁ Area de Servico

LL

~

1=}

D

AU

w.e

Dormitério

w.o

/
/

M

/

Dormitorio
03

Dormitério
0z

Sacada

VISTA DA AREA DE SERVICO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do observador
quando do registro fotografico.

FOTO 30

} Cozinha

Sala de Estar

VISTA DO TERCEIRO BANHEIRO.
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Engenheiro Civil

6 - CRITERIOS DE AVALIACAO

dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

aspectos:

- Localizacéo;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensoes;

- Padrdo Construtivo;
- [dade;

- Data da Oferta.

estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao estudada.

condicdes do imével avaliando.

obedecendo aos seguintes fatores:

\ Santo André - SP

Pés-Graduado em Mecanica

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se
os calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de

confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo
Direto, que define o valor de forma imediata através da comparacao direta com

Para a perfeita aplicagcdo deste método, as caracteristicas em

que deve haver semelhancga, basicamente estao relacionadas com os seguintes

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado

Para a aplicagdo do Método Comparativo, sera adotado o
processo de homogeneizagao dedutivo, no qual séo feitas racionalizacdes prévias
e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,

Evandro Henriquefis. 1181
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Engenheiro Civil

caso de transacgao, nao havera o referido desconto.

base do laudo.

Avaliacao e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP.

edificagdes localizadas no municipio pertinente.

devam ser fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

o item VI — RECOMENDACOES do referido “Estudo”.

vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

\ Santo André - SP

Pés-Graduado em Mecanica

A) OFERTA: Dedugéao de 10% no prego para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No

B) ATUALIZACAOQ: Nao sera feita a atualizagdo dos elementos

comparativos, uma vez que os elementos coletados sao contemporaneos a data

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel, serd determinado através dos

parametros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de

Os precos unitarios adotados serdao aqueles recomendados
pela Comissao de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das

A Comissao de Profissionais procedeu a uma revisao nos

valores unitarios de construcao, recomendando que 0s precos consignados

As areas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do valor
unitario adotado para a classificacdo da construgéo principal, conforme preconiza

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitarios médios, assim

como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo

Evandro Henriquefis. 1182
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Engenheiro Civil

\ Santo André - SP
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Quiadra A6 - Indics Minime, Méadio & Misima

P
Classe Cla Paifris
: i i Minkma | Médin | Masimo
1,11+ Fad il Eoandimico 2473 3,748 3023
Sem elesador 3,1&0 3,533 3.8
1,1.2- Padedis Simigsdas
Com ehevador 3562 5958 4354
Sam aledadag 3828 3,218 4,540
1,15 Fadvdo Medin
1, RESIZEMCIAL 1.1 APANTARENTO o g et al 4,550 5,075 5,563
Sern elevadoe TETY R-Fh| 5572
11 4 Padrdn ik
o plausdal 5144 6,827 7R
1.1.5- Pard o Fin FiE FaAtn o
115 Padede Luxa Famg BG83 3551
21, 1= Padran ECondimio 1081 FAE R 2,544
Sem eleador 337R 5,753 A013
21.2 Padrdo Simplas p
Com elewdaor &l 4,158 4533
S e efevack 4,014 4,330 %763
3 i 1.3- Padirso Madio
gﬂfghégftCIﬁL[ 21 ESCRITGRID Cam elevadar Ll ik | 5,76
Som elevador 5200 5.784 0,203
214 Fadrio Suparior 2 r =5 L
Conn elevadan 5, MG 6.5 1 p
21.5- Padrao Fino 1T 7529 [ H
2150 Fadrido Luxa .935 THLEFG

E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO:

Para o célculo da depreciagcdo da construgcdo, sera empregada
a adequacao do Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina
as consideragdes da idade da edificacdo, com o tipo da construgdo e com o
estado de conservacgao, através da seguinte equacao:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso
em decimal, obtido na Tabela a seguir:

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado
segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Evandro Henriquefis. 1183
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Yo}
<
Tabela 1 -Vida referencial (IR} e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo g
°
Idade Valar 2
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual 3
—Ir{anos] | -R (%) of .
4=
1.1.1 = Padrao BEcondmico £l 208 2 §
I~
Sem elevador &l 200 N i
1.12 - Padrio Simples & IN
Com elevador a0 20% C; _8,
Sem elevador &0 20% fg *§
, 1.1.3 - Padrao Médio ] b
I.RESIDEMCIAL [1.1 APARTAMENTO Com elevador &l 20% S
(<]
Sem elevador &0 205, % S
1.1.4 - Padrao Supenior olo
Com elevador i 20% els
[} b
1.1.5— Padrao Fino 50 200 ols
] 5
1.16-Fadrao Luxo 50 20% 3 g
=1
2.1.1 - Padrao Econdmice 7o 20% SI2
Sem elevador T 205 o §
21.2 - Padrio Simples - =] (=)
Com elevador 70 208 o =
[}
e Sem elevador 60 20% 3 g
2. COMERCIAL ; =13 FRdran Medio oo
1 - IS
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevadaor i 20% -g g_
Sem elevador &l 205 Blo
2.14 - Padrao Superion i IS
Com elevador £l 20% U; S
c
21.5 - Padrio Fino 50 20% <ls
L
21,6 - Padrdo Luxo 50 20% 3|s
. | 3|2
3|E
—1>
gl
“ » z H . . =1 (&)
O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, g'.g
= c
onde: W E
. s ~ D C
- na linha entra-se com o numero da relacédo percentual entre a g.@
= |
idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) o %
. - ~ ol
relativo ao padrédo dessa construgéo. xls
4 k=]
I3
pul 12
- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de g§
(00 ]
conservacao da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro E‘i
[o
. s|2
anterior. 5 =
©
sk
g|e
O estado de conservacao da edificacao sera fixado em fungao 2lE
clo
das constatacbes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se g2
. C e , =2 I
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e 5|3
olo
. . . . . o
forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual _gic:-
Ne) E
recuperagao. b =
ol©
(=
gfs
)
Santo André - SP 3
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Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K”
% de vida ESTADO DE CONSERVACAO
referencial a b C d e f g h
2 0,990 | 0987 095 |0910 | 0,811 0,681 0,469 | 0,245
4 0979 0976 | 095 |0,900 |0,802 |0,654 |0,464 | 0,243
6 0,968 |0965 |0944 |0,890 |0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 094 (0933 |[0879 |0,784 |0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0,942 | 0,921 0,869 | 0,774 | 0,631 0,448 | 0,234
12 0933 0980 0909 |0857 |0,764 |0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 | 0917 0,897 |0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0904 0884 |0834 |0,743 |0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 | 0,891 0,871 0,821 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 0,858 | 0,809 | 0,721 0,588 | 0417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 |0,796 |0,709 | 0578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 0,848 | 0,83 | 0,782 |0,697 |0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 | 083 |0815 |[0,769 |0685 |0559 |0,39 | 0,207
28 0,821 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 |0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 |0802 |0,78 |0,740 |0,659 |0,538 |0,382 | 0,200
32 0,789 |0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 | 0,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 | 0,753 0,736 |[0,694 |0619 | 0504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 |0,7385 |0,719 | 0,678 |0604 |0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 0,341 0,179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 | 0,681 0,666 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,664 | 0662 |0647 |0610 | 0544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0645 0643 (0629 |0593 |0,528 | 0,431 0,306 | 0,160
50 0,625 |0623 |0609 |[0574 |0512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 | 0603 |0590 |0556 |0495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,584 | 0582 |0569 |0537 |0478 |0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 | 0,561 0,549 | 0,518 | 0,461 0,376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 | 0540 0528 |0498 |0,444 |0,362 | 0,257 |0,134
60 0,520 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129
62 0498 | 0496 |0485 |0,458 | 0,408 |0,333 | 0,236 | 0,123
64 0475 |0474 | 0463 |0437 |0,389 |0,317 |0,225 | 0,118
66 0,452 | 0,451 0,441 0416 | 0,370 | 0,302 | 0,214 | 0,112
68 0429 | 0427 |0418 |0,394 | 0,351 0,286 | 0,203 | 0,106
70 0,405 | 0,404 |0,395 | 0,372 | 0,332 | 0,271 0,192 | 0,100
72 0,381 0,380 | 0,371 0,350 | 0,312 | 0,254 | 0,180 | 0,094
74 0,356 | 0,355 | 0,347 | 0327 |0,292 |0,238 | 0,169 | 0,088
76 0,331 0,330 | 0,323 | 0,304 | 0,271 0,221 0,157 | 0,082
78 0,306 | 0,305 | 0,298 | 0,281 0,250 | 0,204 | 0,145 | 0,076
80 0,280 | 0,279 | 0,273 | 0,257 | 0,229 | 0,187 | 0,133 | 0,069
82 0,254 | 0,253 | 0,247 | 0,233 | 0,208 | 0,170 | 0,120 | 0,063
84 0,227 | 0,226 | 0,221 0,209 | 0,186 | 0,152 | 0,108 | 0,056
86 0,200 | 0,200 | 0,195 |0,184 | 0,164 | 0,134 | 0,995 | 0,050
88 0,173 | 0,172 | 0,168 | 0,159 | 0,142 | 0,115 | 0,082 | 0,043
90 0,145 | 0,145 | 0,141 0,138 | 0,119 | 0,097 | 0,069 | 0,036
92 0,117 | 0,116 | 0,114 | 0,107 | 0,096 | 0,078 | 0,055 | 0,029
94 0,088 | 0,088 | 0,086 | 0,081 0,072 | 0,059 | 0,042 | 0,022
96 0,069 | 0059 |0,058 |0,054 |0,048 | 0,040 | 0,028 | 0,015
98 0,030 | 0,080 |0,029 |0,027 |0,024 | 0,020 | 0,014 | 0,007
100 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 |O0,000 |O0,000 |0,000
\ Santo André - SP
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7 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL 5
o .
B
™
7.1 - AVALIACAO DO IMOVEL 4 N
A
Pl k=)
wle
N o
oo
Nim
o N
Para a coleta dos dados de mercado para a determinagéo do re]
~
valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadologica imobiliaria § “
. , , . , : g =] 1SS
da regidao avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, bem g o
[&]
. - o o[
como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda de iméveis na Sl
L0
'~ A s o . . . ~|©
mesma regido geoecondmica e negdécios efetivamente realizados. Da pesquisa %é‘
©
. . n . o
efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia. g 2
(O]
o2
slo
o1 &
2l
s|E
: , . slo
Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se =
S|
7 s JOR T . e . <
os calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de N
—1>
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da media, £18
=1 [
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util N |
|_|J S
resultou em: 8“%
|2
Z15
4
ol
E
4 [=)
gmf = 3.820,86/m2 - Data Base: Junho/2025 NE
wiwn
5|8
ors
ale
5 E
=
=] 12
sk
gl
OBS: O valor unitario, de R$ 3.820,86/m?2 (trés mil, oitocentos e 2|2
olo
vinte reais e oitenta e seis centavos), foi obtido atraves de Pesquisa de g2
. . . . o
Comparativo, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de 5|4
olo
. o
apartamentos a seguir: <|S
18
<ol
ol
(=
ol
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

Evandro Henriquefis. 1187
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Pés-Graduado em Mecénica

NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA - SP - 2014
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZA‘;RO

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

03/06/2025

ENDERECO : Rua Caminhe das Tartarugas
COMP.: Ref.: AP14166 BAIRRO : Enseada
CEP: 11443-440 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 133
CIDADE : GUARUJA - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguiar
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

8

00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

50,00

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJAZS?OO&B!?S

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenio ESTADO : Origina

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

COEF. DEP. (k): 0.425IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA:

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M* 0,00
EDIFICIO

FACE:

GARAGEM m* 10,00 TOTAL M*:

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS:

ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES :

FATORES ADICIONAIS

1926 CONSERVACAO: € - reparos simples
0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

PISCINA: |  SALAO DE FESTAS:
APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS :

0

70,00

1
0

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 290.000,00
IMOBILIARIA : Factual Iméveis
CONTATO: Sr. Corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (13)-21911800

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : 22108 FT ADICIONAL02 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 26100  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL 06 :

0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

4.350,00
3.867.92

0.8892

Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

™
—

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Este \{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.



ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

Evandro Henriquefis. 1188
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA - SP - 2014
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZA‘;RO

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

03/06/2025

ENDERECO : Rua Caminhe das Tartarugas
COMP.: Ref.: AP020S BAIRRO : Enseada
CEP: 11443-440 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 133
CIDADE : GUARUJA - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguiar
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

8

00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

50,00

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJAZS?OO&B!?S

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenio ESTADO : Origina

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

COEF. DEP. (k): 0.425IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA:

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M* 0,00
EDIFICIO

FACE:

GARAGEM m* 20,00 TOTAL M*:

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS:

ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES :

FATORES ADICIONAIS

1926 CONSERVACAO: & - reparos simples
0,00 VAGASCOB.: 2  VAGAS DESCOB.:

PISCINA: |  SALAO DE FESTAS:
APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS :

0

80,00

1
0

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 250.000,00
IMOBILIARIA : MARIO & VETURAZI NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO: Sr. Corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (13)-33576500

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : -190.59  FT ADICIONAL02 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 45000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL 06 :

0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

3.750,00

310941

Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

™
—

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Este \{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.



Engenheiro Civil

Pé6s-Graduado em Mecéanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA-SP-2014 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  03/06/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Caminhe das Tartarugas NUMERO : 133
COMP.: Ref.: AP3380 BAIRRO : Ensesada CIDADE: GUARUJA - SP

CEP: 11443-440 UF: SP
DADOS DA REGIAO

\ Santo André - SP

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETADEESGOTO  [X] REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenio ESTADO : Origina FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO: € - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,425IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM* 10,00  TOTAL M*: 70,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUTES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: | PISCINA: | SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 265.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : IMOBILIARIA MERCURI
CONTATO Sr. Corretor TELEFONE: (13)-33834860
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.975.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -20202  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.534,48
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.8892
VAGAS 23350  FT ADICIONALOA4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Evandro Henriquefis. 1189

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJAZS?OO&B!?S

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este \{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.



ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

Evandro Henriquefis. 1190
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA - SP - 2014
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZA‘;RO

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

03/06/2025

ENDERECO : Rua Caminhe das Tartarugas
COMP.: Ref.: AP2184 BAIRRO : Enseada
CEP: 11443-440 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 133
CIDADE : GUARUJA - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguiar
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

8

00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

50,00

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJAZS?OO&B!?S

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenio ESTADO : Origina

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

COEF. DEP. (k): 0.425IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA:

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M* 0,00
EDIFICIO

FACE:

GARAGEM m* 20,00 TOTAL M*:

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS:

ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES :

FATORES ADICIONAIS

1926 CONSERVACAO: & - reparos simples
0,00 VAGASCOB.: 2  VAGAS DESCOB.:

PISCINA: |  SALAO DE FESTAS:
APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS :

0

80,00

1
0

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 270.000,00
IMOBILIARIA : IMOBILIARIA MERCURI
CONTATO: Sr. Corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (13)-33834860

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : -20584  FT ADICIONAL02 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 43600  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL 06 :

0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

4.050,00

3.358,16

Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

™
—

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Este \{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.



ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

Evandro Henriquefis. 1191
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA - SP - 2014
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZA‘;RO

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

03/06/2025

ENDERECO : Rua Caminhe das Tartarugas
COMP.: Ref.: AP0260 BAIRRO : Enseada
CEP: 11443-440 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 133
CIDADE : GUARUJA - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguiar
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

8

00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

50,00

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJAZS?OO&B!?S

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenio ESTADO : Origina

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

COEF. DEP. (k): 0.425IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA:

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M* 0,00
EDIFICIO

FACE:

GARAGEM m* 20,00 TOTAL M*:

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS:

ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES :

FATORES ADICIONAIS

1926 CONSERVACAO: & - reparos simples
0,00 VAGASCOB.: 2  VAGAS DESCOB.:

PISCINA: |  SALAO DE FESTAS:
APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS :

0

80,00

1
0

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 290.000,00
IMOBILARIA : Sua Casa no Guaruja
CONTATO: Sr. Corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (13)-982209126

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : 22108 FT ADICIONAL02 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 522, FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL 06 :

0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

4.350,00

3.606,92

Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

™
—

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Este \{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.



ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é

Evandro Henriquefis. 1192
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA - SP - 2014
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZA‘;RO

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

03/06/2025

ENDERECO : Rua Caminhe das Tartarugas
COMP.: Ref.: 23079 BAIRRO : Enseada
CEP: 11443-440 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 2
CIDADE : GUARUJA - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguiar
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

8

00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

50,00

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJAZS?OO&B!?S

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenio ESTADO : Origina

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

COEF. DEP. (k): 0.398IDADE: 47 anos FRACAO: 0,00 TAXA:

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 87,25 AREA COMUM M* 0,00
EDIFICIO

FACE:

GARAGEM m* 10,00 TOTAL M*:

DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS:

ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES :

FATORES ADICIONAIS

1926 CONSERVACAO: € - reparos simples
0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

PISCINA: |  SALAO DE FESTAS:
APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS :

97,25

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 450.000,00
IMOBILIARIA : Imobilidria Sol & Mar
CONTATO: Sr. Corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (13)-33553384

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 27851  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL 06 :

0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

464183
4.363.32

0.9400

Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

™
—

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Este \{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.



ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

Evandro Henriquefis. 1193
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA - SP - 2014
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZA‘;RO

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

03/06/2025

ENDERECO : Rua Caminhe das Tartarugas
COMP.: Ref.: AI3520 BAIRRO : Enseada
CEP: 11443-440 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 2
CIDADE : GUARUJA - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguiar
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

8

00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

50,00

rotocolado em 05/06/2025 as 08:52 , sob o nimero WGJAZS?OO&B!?S

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenio ESTADO : Origina

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

COEF. DEP. (k): 0.398IDADE: 47 anos FRACAO: 0,00 TAXA:

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 87,25 AREA COMUM M* 0,00
EDIFICIO

FACE:

GARAGEM m* 10,00 TOTAL M*:

DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS:

ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES :

FATORES ADICIONAIS

1926 CONSERVACAO: € - reparos simples
0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

PISCINA: |  SALAO DE FESTAS:
APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS :

97,25

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 430.000,00
IMOBILIARIA : Atldntico Imoveis
CONTATO: Sr. Corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (13)-33715466

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 26613  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL 06 :

0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

443553
4.169.40

0.9400

Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

™
—

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

é copia

Este \{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016539-23.2001.8.26.0223 e cAdigo Zsx7iXXt.



Engenheiro Civil

Pé6s-Graduado em Mecéanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA: GUARUJA-SP-2014 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  03/06/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Caminhe das Tartarugas NUMERO : 239
COMP.: Ref.: AP2503 BAIRRO : Ensesada CIDADE: GUARUJA - SP

CEP: 11443-440 UF: SP
DADOS DA REGIAO

\ Santo André - SP

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETADEESGOTO  [X] REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenio ESTADO : Origina FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO: € - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.398IDADE: 47 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=: 87,25 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM* 10,00  TOTAL M*: 97,25
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUES: O W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: | PISCINA: |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 470.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : IMOBILIARIA MERCURI
CONTATO Sr. Corretor TELEFONE: (13)-33834860
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 484814
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.557.25
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9400
VAGAS 290,89  FT ADICIONALOA4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : SP-Guarujé- Condominic Edificic Jardim do Recanto, Apto. 43
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

PARCELA DE BENFHTORA: 0.8

DATA: 04/06/2025

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR iNDICE
B4 Localizacdo 1.00

X Obsolescéncia Idade 47

Estado de Conservacdo E- REFAROS SIMPLES

X padrdo opartamento médio cf elev.
X Vagas Vagas 0
Acréscimo 0,06
MATRIZ DE UNITARIOS
3 Valor e .
NOm Endereco S Homogeneizagao Variagdo
¢ Unitario 9 ¢ =

X 1| Rua Cominho das Tartarugas ,133 4.350,00 3.867.92 0,8892
X 2| Rua Caminhe daos Tartarugos . 133 3.750,00 3.109.41 08292
X 3| Rua Cominho das Tortarugas ,133 3.975.00 3.53448 08892
B4 4| Rua Caminho das Tartarugas . 133 4.050,00 3.358.16 0.8292
5| Rua Caminhe daos Tartorugas 133 4.350,00 3.606,92 08292
X 6| Ruo Caminho das Tartarugas ,239 4.641.83 4.363.32 0.9400
X 7| Rua Caminhe das Tortarugas ,239 4.43553 4.169.40 0,9400
X 8| Rua Caminho das Tartorugaos 239 484814 4.557.25 0.9400

—
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y
1 4.350,00 3.867,02
2 3.750,00 3.109,41
3 3.975,00 3.534,48
4 4.050,00 3.358,16
5 4.350,00 3.606,92
6 4.641,83 4.363,32
7 4.435,53 4.169,40
8 4.848,14 4.557,25
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apariamenio
Cliente : Eng. Evadro Henrique

Area terreno m*: 1.000,00 Edificagdo m*: 87.25

Condominio
Tortugas - Venda de

ecente

da
AR Canto da ENSEY

VALORES UNITARIOS

Distribuicdo espacial

Local : Rua Caminho das Tartarugas 239 Apte. 43 Enseada SAO PAULO - SP

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 04/06/2025

™
—
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Média Unitdrios : 4.300,06
Desvio Padrdo : 360,81
- 30%:3.010.04
+30%:5.590,08
Coeficiente de Variacdo : 8,3300

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios : 3.820,86
Desvio Padrdo : 508,25
-30%: 2.674,60

+30%: 496711

Coeficiente de Variacdo : 12.3000

Descricdo GRAU LTI GRAUII GRAUI 1
1|corac. do imével avaliond C _’,_' ta quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
varigveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12
2 dados de mercado vsados D s g N D 2
\dentificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o lodas Apresentocdo de inform ref o lodas D Apr S0 inform ref a todos as
de mercado as caroct dos dos dodos analfisodos g as caraci dos dos dodos analisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 3
Intervado de ajuste de cada
4 frotor « pr 0 cme fodonas 0,800 1,25 [} 0,50 0 2,00 O 0,40 0 2,50 *a al 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: [}
FORMAQZO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  3.820.86
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 3.566.59 INTERVALO MINIMO : 3.566,59
INTERVALO MAXIMO : 4.075,13 INTERVALO MAXIMO : 4.075,13
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
\ Santo André - SP
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7.2- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL >
s
()
£
2
o .
Com o valor unitario supra e, obedecendo aos critérios 8z
apontados, o valor do imovel, pelo método comparativo direto, resulta em: N E
Slo
R k=
w03
Slo
Nim
S = 87,25 m2 (4rea util); gl
Yol ot
°IR
5l
—
QMF = R$ 3.820,86/m? (pesquisa de mercado); Z% S
8l
sl
Nvagas = 1,00 (nimero de vagas); slé
2|8
Ofo
=] I
Svaga = 10,00 m? (area da vaga de garagem); @ S
==
gl
7|
wis
3|
Substituindo e calculando: 8ls
gle
ol
3|e
5|3
£ls
VI = (S + (Nvagas x Svaga)) x gmf i £
wio
o |
VI = (87,25 m2 + (1,00 x 10,00 m2)) x R$ 3.820,86/m? z|C
Zls
21
ol
af £
zZ|2
VI = R$ 371.578,63 SE
5|E
ors
[
5 E2
Ela
, s|e
Ou, em ndmeros redondos: e
o8
glz
VI = R$ 371.500,00 Fl &
. . . 6 [
(Trezentos e setenta e um mil e quinhentos reais) £lS
= P
ojn
Data base: Junho/2025 8|8
=]
Ne) E
sfe
ol©
= [e)
U=
£l
ojc
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8 - CONCLUSAO

Conforme decisao de fls. 1107/1111, o atual valor de venda, do
objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO,
requerida pelo CONDOMINIO EDIFIiCIO JARDIM DO RECANTO, em face de
ESPOLIO DE JOSE ROBERTO THYRSO SESSA, é de:

VALOR DO IMOVEL
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R$ 371.500,00
(Trezentos e setenta e um mil e guinhentos reais)

Data base: Junho/2025
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9 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo, que
é composto por 53 (cinquenta e trés) folhas.

Ainda, o signatario agradece honrosa nomeagdo e
oportunidade.

Guaruja, 05 de junho de 2025.

&

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N2 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA

\ Santo André - SP
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