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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DESTA COMARCA
DE SUZANO/SP

AUTOS N2 1048855-60.2018.8.26.0002

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado

nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL DESPESAS
CONDOMINIAIS, requerida por CONDOMINIO EDIFiICIO SOROCOTUBA lIl, em face
de PATRIZIO AMATO, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias
vém, respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar suas conclusdes,

expressas no seguinte:

LAUDO TECNICO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES

Termos em que,
Pede deferimento

Suzano 10 de outubro de 2.024.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

Pos-graduado em Avaliagoes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE/SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO
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RESUMO

-Imédvel localizado na Rua Dois, atual Rua Sorocotuba, 51 — Edificio Sorocotuba I, Ap.
Oceanic Tipo n? 42, bloco B, Guarujd, com drea util de 170,38 metros quadrados cada,
Perimetro Urbano:

VALOR DO IMOVEL:

RS 1.011.430,00

(Um milh3o, onze mil e quatrocentos e trinta reais).

Valido para outubro de 2.024.
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|. — OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Respeitavel despacho da M.MQ. Juiz, fls. 205, o
presente Laudo tem como objetivo a avaliacdo do imoével conforme, descrito a seguir,
referente aos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
DESPESAS CONDOMINIALIS, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO SOROCOTUBA
Ill, em face de PATRIZIO AMATO, em curso na 42. VARA CiVEL - FORO DE SUZANO -
SP, AUTOS N2 1048855-60.2018.8.26.0002.

Rua Dois, atual Rua Sorocotuba 51 — Edificio Sorocotuba Ill, Ap. Oceanic Tipo n? 42,

bloco B, Guaruja, Estado de Sao Paulo.

Na presente avaliagdo, assume-se que os elementos constantes da
documentacdo oferecidos ao signatdrio estdo corretos e que as informacgdes

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confidveis.
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IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

I. 1.1- OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é, conforme decisdo proferida as fls. 205, a

avaliacdo do valor de mercado do imadvel.

Conforme a norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP —

2011 valor de mercado é:

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma
data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negodcio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condi¢Ges

mercadoldgicas”.

I. 1.2 - DOCUMENTOS

Para a realizagdo do presente trabalho foram utilizados os seguintes

documentos:

e Mapa do Loteamento primitivo Bairro Sorocotuba
(Prefeitura de Guaruja);
e Certidao Cadastral do Imovel;

e Mapa de zoneamento da municipalidade
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I-1.1-RESSALVAS

As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo
sdo baseadas na inspecao visual do signatdrio. Somente os elementos visiveis do
imovel foram inspecionados nas dreas vistoriadas. As vistorias foram realizadas através
de exames tacteis e visuais, em todos os componentes aparentes e diretamente

acessiveis, sem o emprego de instrumentos.

As analises efetuadas a partir dos dados levantados estdo

circunscritas ao discriminado no objetivo deste laudo.

Na realizagdo da presente Pericia o signatario pressupbe a
veracidade das informacdes constantes nos Autos, as obtidas em vistoria e dados

fornecidos ao signatario.

Este laudo tem validade para a data da vistoria considerando os

documentos e dados analisados.

Para a realizagdo do presente trabalho foram verificados os
documentos constantes nos autos, bem como os entregues pelas partes e aqueles
obtidos junto aos d6rgdos especificos, documentos e cépias considerados veridicos,

corretos e fiéis aos respectivos originais.

O Perito signatario declara que ndo possui nenhum vinculo de
parentesco sanguineo, por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou
colateral, com o Meritissimo Juiz de Direito da 42 Vara Civel do Foro de Guarulhos,
bem como com os servidores da respectiva unidade judiciaria, nem com as partes e
respectivas bancas de advogados que as representam, ndao possuindo nenhum

interesse na presente Lide.

O presente Laudo foi elaborado conforme as Normas da ABNT NBR
13752/1996 — Pericias de Engenharia na Construcdo Civil e Norma Basica para Pericias

de engenharia do IBAPE/SP — 2015.
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Il. —= VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cdédigo de Processo
Civil, a data da pericia foi agendada nos autos e também foi enviado as partes da
presente demanda o comunicado de vistoria informando o dia e a hora da diligéncia,

gue foi realizada no 07 de Agosto de 2024, as 11h30min.

O Sr. Anténio e Valdeci Franqueou o acesso ao imovel

2.1-1L0OCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se Rua Dois, atual Rua Sorocotuba, 51 —
Edificio Sorocotuba Ill, Ap. Oceanic Tipo n2 42, bloco B, bairro Tortuga Balneario Santa

Fé, Guaruja, esquina com a Rua Trés.

A reproducdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo, do Google

Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizacdo do imével:
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FIGURA 01

|
Fonte Google Maps.

FIGURA 02

Fonte Google Earth.

Il. 2.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL
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De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Guaruja, o imdével possui a seguinte situacdo:

r =
= MUNICIPIO DE GUARUJA
[ SECRETARIA DE FINANCAS
L } DIRETORIA DE EXECUCAO E CONTROLE FINANCEIRO
S CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, para o imovel situado 8 R. SOROCOTUBA n? 00051 , APT0.42 - RECANTO TORTUGA ,
GAR.1 VAGA DUPLA BL. H- sob Lancamento 3-0479-151-091, Proprietario{a) PATRIZIO AMATO , o valor
venal para o exercicio de 2024, de acordo com a Lei Complementar n? 261/2019, atualizada pelo Decreto
n® 15.800/2023 é de:

Area do Terreno: 95,80 m2  Valor Venal R$ 96.539,57

Noventa e Seis Mil, Quinhentos e Trinta e Nove Reais e Cinquenta e Sete Centavos

Area Edificada: 349,04 m2 Valor Venal R$ 507.366,28

Quinhentos e Sete Mil, Trezentos e Sessenta e Seis Reais e Vinte e Oito Centavos

Valor Venal do Imovel R$ 603.905,85

Seiscentos e Trés Mil, Novecentos e Cinco Reais e Oitenta e Cinco Centavos

Certiddo emitida no dia: 09/09/2024

Término das informacgGes referentes a esta Certidao

| N— —
Fonte: Prefeitura municipal de Guaruja
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2.1.3 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Guarulhos, o imdvel possui a seguinte situagao:

ZONA ZAMBI: Zona de prote¢dao ambiental.
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos urbanos, tais
como:

v’ - Pavimentacdo asfaltica;

v’ - Guias e sarjetas;

v - Rede de 4gua;

v’ - Rede de esgoto;

v’ - Rede telefbnica;

v’ - Rede de energia elétrica;

v - lluminac3o publica a vapor de mercurio;

v’ - Coleta de lixo;

v’ - Escola.
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-FOTO 01-

VISTA DA RUA DOIS, ATUAL RUA SOROCOTUBA, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL.

-FOTO 02-

VISTA DA RUA DOIS, ATUAL RUA SOROCOTUBA, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O
IMOVEL.
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2.1.4- CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso predominantemente misto.

A ocupacdo residencial é caracterizada por edificacbes térreas,
assobradadas e verticais, de padrao construtivo "Médio e Alto", de acordo com a

classificagdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA".

A ocupacao comercial e de ambito local e bastante diversificada,
predominando postos de servicos, lojas de materiais para construgao, bares, padarias,
farmacias, papelaria, consultérios, escolas, supermercado, dentre outros, localizados

ao longo dos logradouros adjacentes.

CEA | Centro Empresaral Tatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfif@gmailcom

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 12:19 , sob o nimero WSZN24701185477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e cadigo u4jyONNXx.



fls. 245

5 Y

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL
ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

/

Avaliar Pericias FIR

N SN

2. - DO IMOVEL:

2.1. - TERRENO

Condigdes no Solo e Superficie: O imovel objeto possui topografia
levemente aclive, formato irregular e superficie seca, estd transcrito na matricula

86.777- CRI de Guaruja, com inscricao cadastral n? 3-0479.151.091.

v’ Topografia: aclive, acima do nivel da via;
v Formato: irregular;
v Situagdo: Frente Unica.
Os apartamentos dos imdveis avaliando, possuem as seguintes caracteristicas e

dimensoes:

Topografia: aclive;

Formato: irregular;

Area util: 170,380m?;

Area privativa de garagem: 59,580m>;
Area de uso comum: 119,083m?;

Area total: 349,043m?2.
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescri¢cdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2,

tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas
caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formagéo do seu valor.
Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo

deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode
prosseguir com base em uma situacdo presumida, a partir de elementos que for
possivel obter, tais como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo
edificio, no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais;

c¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigacdo da vizinhanga
e da adequacdo do bem ao segmento de mercado com identificacéo de circunstdncias

atipica, valorizastes ou desvalorizantes.
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2.2.2 — BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado um

condominio de uso residencial.

- DO CONDOMINIO

O Condominio possui portaria com comunicagao por interfone, cancela

automatica, area de circulagao, apartamentos separados em blocos, estacionamento.

- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento se encontra no Edificio Sorocotuba Ill, apartamento

Oceanic tipo n? 42, bloco B, objeto da presente avaliacdo, possuem drea total de

349,043m?2.
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VISTA INTERNA DO APARATAMENTO 42 — OBSERVA-SE ASPECTOS DAS BENFEITORIA
DO IMOVEL DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 44:

VISTA INTERNA DO APARATAMENTO 42 — OBSERVA-SE ASPECTOS DAS BENFEITORIA
DO IMOVEL DA PRESENTE ACAO.

FOTO 45:

VISTA INTERNA DO APARATAMENTO 42 — OBSERVA-SE ASPECTOS DAS BENFEITORIA
DO IMOVEL DA PRESENTE ACAO.
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VISTA INTERNA DO APARATAMENTO 42 — OBSERVA-SE A GARAGEM UMA VAGA

DUPLA.

FOTO 47:

VISTA INTERNA DO APARATAMENTO 42 — OBSERVA-SE A GARAGEM UMA VAGA
DUPLA.
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111 - INFORMACOES COMPLEMENTARES

Frisa-se que, em atendimento ao que preconiza o artigo 474, do
Novo Cédigo de Processo Civil, as partes foram cientificadas acerca do dia e horario da

vistoria, conforme pré-agendamento realizado as fls. n2 228 dos Autos.

Visando as questdes levantadas nos Autos, diligenciou-se ao local de
interesse, obtendo fotografias, lembrando que as referidas fotos retratam tao

somente a situagao atual constatada

IV. — CRITERIOS DE AVALIACAO

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez se os
cdlculos 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 avaliacao, adotou-se o Método Comparativo Direto, que
define o valor de forma imediata através da comparacdo direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.
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Para a perfeita aplicagdao deste método, as caracteristicas em que

deve haver semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagao;

- Tipo de Imovel;

- Dimensodes;

- Padrao Construtivo;
- ldade;

- Data da Oferta.

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

estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, serd adotado o processo
de homogeneizacdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizacdes prévias e, a partir
delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condigdes do imodvel
avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducdo de 10% no preco para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transacdo, ndo havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ni3o serd feita a atualizagdo dos elementos
comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contemporaneos a data base
do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das benfeitorias,

que incide sobre o valor do imédvel, serd determinado através dos parametros
recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias

de Engenharia de S3o Paulo — IBAPE/SP.
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Os precos unitarios adotados serdo aqueles recomendados pela
Comissao de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das edifica¢cdes

localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdao nos valores
unitarios de construcdo, recomendando que os precos consignados devam ser fixados

a partir da data de vigéncia do trabalho.

As dreas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do valor
unitdrio adotado para a classificacdo da construcdo principal, conforme preconiza o

item VI — RECOMENDACOES do referido “Estudo”.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitarios médios, assim como os

intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculado ao valor do

R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

INTERVALO DE
TIPOLOGIA

VALORES
CLASSE CONSTRUTIVA PADRAO CONSTRUTIVO
Minimo | Médic | Mdximo

Grupo 1.1 - 1.11 - RUSTICO 0,060 | 0,000 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 (0,156 | 0.180
1.2.1 - RUSTICO 0,360 |0, 420 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0492 (0576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0672 |0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1212 [ 1,386 | 1560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1,776 1,980
1.2.7 - FINO 1992 |2.436 | 2.880

1-RESTDEMNCTAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 |0.810 | 1020
S/elevador | 1,032 [ 1.266 | 1,500
L:3:2 ~ SIMPLES C/elevador 1,260 (1,470 | 1,680
: S/elevador | 1512 | 1,746 | 1,980
GRUPO 1.3 - 133 5 MEDIO C/elevador | 1,692 | 1,926 | 2,160
APARTAMENTO 1.3.4 -SUPERTOR | 2/elevador | 1992 |2.226 | 2.460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
135 - FINO 2652 | 3,066 | 3,480

1.3.6 - LUXO Acima | 3,40
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 (0,780 0,960

S/elevador | 0,972 | 1,206 | 1,440
C/elevador 1200 | 1,410 1,620
S/elevador | 1452 | 1,656 | 1,860

2.1.2- SIMPLES

cscurtonto | {Crdeain e |1 B0
- elevaaor +. . ¥
%EQCVOI?OEEEIAL 214- SUPERIOR I vador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2532 | 3,066 | 3,600
2.16 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0492 | 0,726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,60
P 3.1.1 - 5IMPLES 0060 | 0,120 | 0,180
3-ESPECIAL | Zoprotons, 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 | 0,456 | 0.600
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO: Para o

calculo da depreciacdo da construcdo, sera empregada a adequac¢dao do Método
Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as consideracGes da idade da
edificacdo, com o tipo da construcdo e com o estado de conservacdo, através da

seguinte equacao:
Foc=R+K.(1-R)
Sendo:

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na Tabela a seguir:

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)
RUSTICO 5 0
BRRACE SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
i MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL = = =
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO I'oljpentoOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
; MEDIO 60 20
ESCRITORIO I SUpERTOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservagado da edificacao sera classificado segundo a

graduacgao que consta do quadro a seguir:

O Fator “K” e obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,
onde:

- na linha entra-se com o numero de relacdo percentual entre a
idade da edificagdao na época de sua avaliagao (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao

padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo sera fixado em funcdo das
constatacbes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram:
sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros,

inclusive seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma eventual recuperagao.

Tdode em % ESTADO DE CONSERVACAQ
da vida
referencial a b ¢ d c £ g h
2 0990 | 0987 |0,965]| 0910 0811 | 0.6861| 0465 0,245
4 0979 [0976]0955/0900| 0802|0654 04640243
6 0968 |0,965]0944]0830]0792]0647] 0453 0,240
8 0957 |0,954|0933|0879|0784| 0633/ 0,454 0,237
10 0945 |0,942] 0521]0,869]0774] 0,631] 0,448 0,234
12 0933 |0,930]0909|0857|0764|0623| 0442 0231
14 0920 | 0917 |0837|0846|0754| 0615|0436 | 0228
16 0907 |0,904(0,884|0,834|0.743| 0606 | 0,430 0,225
18 0894 | 0891 0,871] 0.821|0732|0697| 0,424 | 0,222
2 0880 (0877]0858|0809| 0721|0588 | 0417 | 0218
22 0866 [0.863]0844|0756|0709|0576| 0410 0215
24 0851 |0,848]0,830/0782[0697[0569| 0,403 0211
26 0836 (0834|0815 |0769|0685|0659| 0,396 0,207
28 0,821 | 0818 |0,800|0754|0672| 0548|0285 | 0,204
30 0805 [0.802(0785|0740|0659|0538| 0282 0,200
32 0789 |0.786|0769|0725|0646| 0627|0374 0196
34 0772 |0,770|0,763] 0,710 | 0632| 0515 | 0,366 | 0,192
36 0755 | 0,753|0,726|0694| 0615|0604 | 0,258 | 0187
38 0738 [0735(0719|0678|0604|0493| 0350 0183
40 0720 |0716]0702|0662|059| 0481| 0.341| 0179
42 0702 |0,700(0,684 0645|0575/ 0469 0,333 0.174
44 0683 | 0681 |0,655|0,628| 0560|0456 0,224 0169
46 0664 |0,662|0,647|0,610|0544|0444| 0315 0165
48 0645 | 0.643]0629|0593|0526| 0431] 0.306 | 0160
50 0625 |0623|0609|0574| 0512| 0418|0296 | 0,155
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F) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideracdes de valorizagio ou

desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da localizacdo do edificio, serdo utilizadas, se
necessario, através de indices empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de

lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

G) FATOR PANORAMA: Aplicacdo dos coeficientes recomendados

pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no “Curso Avangado de

Engenharia de Avaliagdes — Rio de Janeiro — 1980”, conforme mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais:.......ccccuveveeeieiereiviieeeeennn. 1,00
- Frente para Praga: .o 1,20
- Frente para parques: ... e 1,30
- Frente para edificios industriais: ......ccccoeoveiiiiiiiiiiieniieees 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: .........cccccevevieeeieeeieeennnnnn, 0,60

IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

ahexo.
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Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fizeram-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo
havendo valores discrepantes, o saneamento da média resultou nos mesmos valores

computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado do lote

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL
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paradigma resultou em:

OBS: O valor unitdrio, de RS 5.055,70/m2 (cinco mil, cinquenta e
cinco reais e setenta centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de

Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a

seguir:

Elementos Valor Unitario

gmf = R$ 5.055,70/m?

Ficha 01 R$4.670,91/m?
Ficha 02 R$5.089,29/m?
Ficha 03 R$5.084,75/m?
Ficha 04 R$6.352,94/m?
Ficha 05 R$4.260,36/m?
Ficha 06 R$6.352,94/m?
Ficha 07 R$4.235,29/m?
Ficha 08 R$4.341,18/m?
Ficha 09 RS$5.113,64/m?
Média Saneada R$5.055,70/m?
Limite Superior R$6.572,41/m?
(+30%)

Limite Inferior RS$3.538,99/m?
(-30%)
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4.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios apontados, o

valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =170,380 m? (area util);

QMF = RS 5.055,70/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 1,00 (nUmero de vagas);

Svaga = 59,580m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI =(S + 0,5 x Nvagas x Svaga) x gmf

VI =(170,380 m? + 0,5 x 1,00 x 59,580m?) x RS 5.055,70/m?

VI =RS$ 1.011.429,07

Ou, em numeros redondos:

RS 1.011.430,00
(Um milhao, onze mil e quatrocentos e trinta reais).
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V - CONCLUSAO:

Conforme célculos efetuados no contelddo do presente laudo, o valor
de mercado para o imével localizado na Rua Dois, atual Rua Sorocotuba, 51 — Edificio
Sorocotuba Ill, Ap. Oceanic Tipo n? 42, bloco B, Guaruja, objeto de avaliacdo nos
AUTOS DA AGAO DE EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL DESPESAS
CONDOMINIAIS, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO SOROCOTUBA Ill, em
curso na 42, VARA CIiVEL - FORO DE SUZANO - SP, AUTOS N2 1048855-

60.2018.8.26.0002, é de

R$ 1.011.430,00

(Um milhdo, onze mil e quatrocentos e trinta reais).

Vdlido para outubro de 2.024.

“Cumpre destacar que, de acordo com a ABNT NBR 14.653:2011 —
Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais”, “valor de mercado” é: “Quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,

numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente.”.

CEA | Centro Empresaral Tatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfif@gmailcom
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VI - DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

O signatario atesta que a presente pericia obedeceu criteriosamente aos

seguintes principios fundamentais:

O signatdrio inspecionou pessoalmente o imdvel referido no presente laudo.

Os honorarios profissionais ndao estdo, de forma alguma, sujeitos as

conclusodes deste laudo.

O signatdrio ndo tem inclinacdes nem interesse em relacdo a matéria

envolvida neste laudo e tampouco em relacdo a solicitante.

No melhor conhecimento e crédito do signatario, as andlises, opinides e
conclusGes expressas no presente trabalho s3ao baseadas em dados,

diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

Este laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dos Cddigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia — IBAPE (Resolucdo no. 205, de 30 de setembro de 1971).

CEA | Centro Empresaral Tatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfif@gmailcom
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Vil - ENCERRAMENTO:

Esse Laudo de Avaliacdo contém 49 (quarenta e nove) paginas digitadas
em um unico documento, incluindo esta que vai datada e assinada e os seguintes

Anexos e Apéndices:

APENDICE | - Fichas de Pesquisas de Mercado elementos Comparativos.

Termos em que,
Pede deferimento

Suzano 10 de outubro de 2.024.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

Pos-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE/SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO

CEFA | Centro Empresaral Tatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfif@gmailcom
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APENDICE |

Fichas de Pesquisas de Mercado elementos
Comparativos.
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FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 01

P4 qs 12:19|, sgb o nimero]WSZN24701185477

Contato: Gerson Rodrigo Cusato Telefone: (11) 94813-0000
Cddigo: 2539167730 )
Endereco do Imével: Rua Sorocotuba, 51 Bairro: Morro Sorocotuba E
Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morro-sorocotuba-bairros- ;
guaruja-com-garagem-165m2-venda-RS856000-id-2539167730/ 13
Municipio: Guaruja Estado: SP CEP: 11440-000 B
A. Terreno: 165,00 m? Prego de oferta — Aluguel (Fo): Preco Aluguel por M2 S8
Preco de oferta — Venda: R$ 856000,00 PI'CQO Venda por M2 5187,88 § 3
Area Construida: m? Area Aberta: m?Area Fechada:/ Non Edificandi: t8
[ 1Venda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [X] Aluguel S8
Data da venda/oferta ___/ /[ ] Vendido [X] oferta 3 P
X] Matriculado [ ] Posse [ ] outros: % o
o

TERRENO:

| Tipo: [ ]isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizdvel [ ]Lot. Irregular []
ACESSO:

| X] Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros:

CLASSIFICACAO DO IMOVEL

e por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e T\

Lote Urbano [ ] | Residéncia Unifamiliar |[ ] |Loja [] | Gleba Rural ]

Terreno Industrial X | Prédio Comercial [] | Armazém |[] | Galpao ]

Gleba Urbanizavel |[] | Apartamento X |Industria |[X | Outro ]
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:
[ ] Comercial [_] Residencial [ ] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana [ |Ondulada [ Aclive [ |Declive
Forma [Regular [ JIrregular []Poligonal []Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25m
Orientagio [ INorte []Sul [ ]Leste [ ]Oeste
Solo [ ]Arenoso []Argiloso [ JRochoso [JAlagadico

[ IBrejoso XFirme ] ]

Proteciio XIMuro []Cerca [_|Prédio Divisa [|Nenhum
Situagio [ IMeio quadra [IEsquina []Trés frentes [|Quatro frentes

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.20

Este documento é ctpiado originat, assinado digitalment



PR
fe

Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ |Pavimentacio Iluminacio [ ||Redededgua [ ]|Limp.Piblica  [X] |Coletalixo [X
[ ]Passeio Rede elétrica [ || Rede esgoto [ ]| Telefone Xl [TVacabo []
[ IGuias/sarjetas Gis encan. [ 1| Rede pluvial [ 1| Trans. Coletivo [ ] |Escola []
[ IPosto de Satde Comércio [ ] |Banco [] | Area lazer [ ] |Seguranca []

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos
predominantes:

[ Jmisto  |[Xindustrial

]

[ Junifamiliar

[ Jmultifamiliar

Xcomercial

Padrdo const. predominante:

Dbaixo/popular |X|médio/normal

[ Jmédio alto

[ fino

Pauto, protocolado em 1711672024 as 12719, sob o nimero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP

Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel X]bom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|p0uca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizacdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima
n
[}
©
- o
FATORES DE HOMOGENEIZACAO: é
11
OFERTA R$ 856.000,00x 0,90 =R$ 770.400,00 S
TESTADA: Nio sera aplicado .§
2]
PROFUNDIDADE: Naio serd aplicado i
~ ~ . =]
ESQUINA: Naio sera aplicado S
TOPOGRAFIA: Nio serd aplicado 8
INDICE FISCAL: Nao serd aplicado o
, N
VALOR UNITARIO R$ 770.400,00/165 m2 = R$4.670,91/m? D
=
., %)
Local do imével: n
r — ot
w0
L
2
O
. o
M o
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e cddigo u4jyONNXx.
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 02

Contato: Leardi Butanta 217 Telefone: (11) 2372-9551
Cdédigo: 2703434359

Endereco do Imével: Rua Sorocotuba, 51 Bairro: Morro Sorocotuba

guaruja-com-garagem-168m2-venda-RS950000-id-2703434359/

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morro-sorocotuba-bairros-

Municipio: Guarujd Estado: SP CEP: 11440-000

A. Terreno: 168,00 m? Preco de oferta — Aluguel (Fo): Preco Aluguel por M2

Preco de oferta — Venda: R$ 950000,00

Preco Venda por M2: 5.654,76

Area Construida: m?/ Area Aberta: m%Area Fechada:/ Non Edificandi:

[ 1Venda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [X] Aluguel

Data da venda/oferta ___/ /[ ]| Vendido [X] oferta

X] Matriculado [ | Posse ﬁoutros:

TERRENO:

lo, pfotogolado em 17/10/20p4 é]s 12:19|, sagb o nimero|WSZN24701185477

ocumento.do, informe o processo 1048855-60.2078.8.26.0002 e cadigo u4jyONNX.

| Tipo: [ ]isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizével [ ]Lot. Irregular []

ACESSO:

| X] Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros:

CLASSIFICACAO DO IMOVEL

italmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTQS e Ti

Lote Urbano [ ] | Residéncia Unifamiliar |[ ] |Loja [] | Gleba Rural ]

Terreno Industrial X | Prédio Comercial [] | Armazém |[] | Galpao ]

Gleba Urbanizavel |[] | Apartamento X |Industria |[X | Outro ]
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacdo:
[ ] Comercial [_] Residencial [ ] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana [ |Ondulada [ Aclive [ |Declive
Forma [Regular [ JIrregular []Poligonal []Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25m
Orientagio [ INorte []Sul [ ]Leste [ ]Oeste
Solo [ ]Arenoso []Argiloso [ JRochoso [JAlagadico

[ IBrejoso XFirme ] ]

Proteciio XIMuro []Cerca [_|Prédio Divisa [|Nenhum
Situacdo [ IMeio quadra []Esquina []Trés frentes [|Quatro frentes

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Este documento é copiado originat, assimado di

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaD
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FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ |Pavimentacio Iluminacio [ ||Redededgua [ ]| Limp.Piblica  [X] |Coletalixo [X
[ ]Passeio Rede elétrica [ || Rede esgoto [ ]| Telefone Xl [TVacabo []
[ IGuias/sarjetas Gis encan. [ 1| Rede pluvial [ 1| Trans. Coletivo [ ] |Escola []
[ IPosto de Satde Comércio [ ] | Banco [] | Area lazer [ ] |Seguranca []

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos
predominantes:

[ misto  |[Xindustrial

]

[ Junifamiliar

[ Jmultifamiliar

Xcomercial

Padrdo const. predominante:

Dbaixo/popular |X|médio/normal

[ Jmédio alto

[ fino

Pauto, protocolado em 1711672024 as 12719, sob o nimero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP

Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfif@gmailcom

Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel X]bom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|p0uca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizacdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima
n
[}
©
- o
FATORES DE HOMOGENEIZACAO: é
11
OFERTA R$ 950.000,00x 0,90 =R$ 855.000,00 S
TESTADA: Nio sera aplicado .§
2]
PROFUNDIDADE: Naio serd aplicado i
~ ~ . (=]
ESQUINA: Naio sera aplicado 5
TOPOGRAFIA: Nio serd aplicado 8
INDICE FISCAL: Nao serd aplicado o
, N
VALOR UNITARIO R$ 855.000,00/168 m2 = R$5.089,29/m? D
=
., %)
Local do imével: n
r — ot
w0
L
2
O
. o
M o
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¥
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Z
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L
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c
(0]
£
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e cddigo u4jyONNXx.
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 03

Contato: Factual Nego6cios Imobilidrios Enseada
Codigo: 2606171294

Telefone: (13) 2191-1800

Endereco do Imével: Rua Sorocotuba, 51

Bairro: Morro Sorocotuba

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morro-sorocotuba-bairros-
guaruja-com-garagem-177m2-venda-RS1000000-1d-2606171294/

Municipio: Guarujd

Estado: SP

CEP: 11440-000

A. Terreno: 177,00 m?2

Preco de oferta — Aluguel (Fo):

Preco Aluguel por M2

Preco de oferta — Venda: R$ 1 000000,00

Preco Venda por M2: 5.649,71

Area Construida: m?/ Area Aberta: m%Area Fechada:/ Non Edificandi:

[ 1Venda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [X] Aluguel

Data da venda/oferta

/__/

[ ] Vendido [X] oferta

] Matriculado [ | Posse ﬁoutros:

allo, pototolado ¢m 17/10/20p4 s 12:19], sob o nlimero]WSZN24701185477

ocumento.do, informe o processo 1048855-60.2078.8.26.0002 e cadigo u4jyONNX.

l—

(0]

TERRENO: @
| Tipo: [ ]isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizdvel [ ]Lot. Irregular [] E E&;
ACESSO: o 8
. (9]
| X] Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros: ‘8 “g
CLASSIFICACAO DO IMOVEL i Q
Lote Urbano [ ] | Residéncia Unifamiliar |[[ ] |Loja [ ]| Gleba Rural ] 8 &
Terreno Industrial X | Prédio Comercial [] | Armazém |[] | Galpao ] a2
Gleba Urbanizavel |[] | Apartamento X |Industria |[X] | Outro ] e ©
<2
ZONEAMENTO: o8
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao: E ‘g
5
)
[ ] Comercial [_] Residencial [ ] Misto [_] Coeficiente aproveitamento: e i
c .0
SITUACAO DO TERRENO Ew
Topografia XPlana [lOndulada []Aclive [ IDeclive B2
Forma [Regular [ JIrregular []Poligonal []Triangular B é
Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25m E g
Orientacgio [INorte CISul [JLeste [JOeste E®
Solo []Arenoso []Argiloso [JRochoso [JAlagadico g) g
[ IBrejoso XIFirme L] [] b 8
Proteciio XMuro [ICerca [IPrédio Divisa [ INenhum 8°
5 ©
Situagio [ IMeio quadra [IEsquina [ ]Trés frentes [lQuatro frentes B <
S
S o
[ -
CFA | Centio Empresarial Tatuapé - Sala 1207 A Sio Paulo - SP "E’ 5
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom > E
S 8
20
8 &
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FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ |Pavimentacio Iluminacio [ ||Redededgua [ ]| Limp.Piblica  [X] |Coletalixo [X
[ ]Passeio Rede elétrica [ || Rede esgoto [ ]| Telefone Xl [TVacabo []
[ IGuias/sarjetas Gis encan. [ 1| Rede pluvial [ 1| Trans. Coletivo [ ] |Escola []
[ IPosto de Satde Comércio [ ] | Banco [] | Area lazer [ ] |Seguranca []

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos
predominantes:

[ Jmisto  |[Xindustrial

]

[ Junifamiliar

[ multifamiliar [X]comercial

Padrdo const. predominante:

Dbaixo/popular |X|médio/normal

[ fino

[ Jmédio alto

Pauto, protocolado em 1711672024 as 12719, sob o nimero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel X]bom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|p0uca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizacdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima
n
[}
©
- o
FATORES DE HOMOGENEIZACAO: é
11
OFERTA R$ 1.000.000,00x 0,90 = R$ 900.000,00 S
TESTADA: Nio sera aplicado .§
2]
PROFUNDIDADE: Naio serd aplicado i
~ ~ . (=]
ESQUINA: Naio sera aplicado 5
TOPOGRAFIA: Nio serd aplicado 8
INDICE FISCAL: Nao serd aplicado o
, N
VALOR UNITARIO R$ 900.000,00/177 m2 = R$5.084,75/m? D
=
. %)
Local do imével: n
r — ot
w0
L
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Sorocotuba il 503 Z
L
Praia do L
Sorocotuba S
o
2
c
(0]
E
s
r. DOV= §’
Condominio °
Q '.‘:‘ILiI_n te ]:_- anta Fé '8
©
£
2
©
2 Je T
(=] = £
o ;' 2
Refugio do Eden @ g
©
= 2
0
o
o
2
c
[}
=
3
(e}
©
o
i
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FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

Ay
; b% ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
1 0N IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Avaliar Pericias FIR

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 04

Contato: B E G Iméveis Telefone: (11) 2592-9030
Cédigo: 2650178211

Endereco do Imével: Rua Sorocotuba, 51 Bairro: Morro Sorocotuba

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-morro-sorocotuba-bairros-
guaruja-com-garagem-170m2-venda-RS1200000-1d-2650178211/

Municipio: Guarujd Estado: SP CEP: 11440-000
A. Terreno: 170,00 m?2 Prego de oferta — Aluguel (Fo): Preco Aluguel por M2
Preco de oferta — Venda: R$ 1200000,00 PI'CQO Venda por Mz 7058,82

Area Construida: m?/ Area Aberta: m%Area Fechada:/ Non Edificandi:

[ 1Venda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [X] Aluguel

Data da venda/oferta ___/ /[ | Vendido [X] oferta

X] Matriculado [ | Posse ﬁoutros:

TERRENO:

| Tipo: [ ]isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizdvel [ ]Lot. Irregular []

ACESSO:

italmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocotadoem 1771072024 a5 12719, sob o mumero|WSZN24701185477

| X] Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Lote Urbano [ ] | Residéncia Unifamiliar | [] | Loja [] | Gleba Rural ]

Terreno Industrial X | Prédio Comercial [] | Armazém |[] | Galpao ]

Gleba Urbanizavel |[] | Apartamento X |Industria |[X | Outro ]
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacdo:
[ ] Comercial [_] Residencial [ ] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana [ |Ondulada [ Aclive [ |Declive
Forma [Regular [JIrregular []Poligonal []Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25m
Orientagio [ INorte []Sul [ ]Leste [ ]Oeste
Solo []Arenoso []Argiloso [JRochoso [JAlagadico

[ IBrejoso XFirme ] ]

Protecio XIMuro []Cerca [_|Prédio Divisa [|Nenhum
Situacdo [ IMeio quadra []Esquina []Trés frentes [|Quatro frentes

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Este documento é coptado originat, assimado di

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e codigo u4jyONNX.
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Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ |Pavimentacio Iluminacio [ ||Redededgua [ ]| Limp.Piblica  [X] |Coletalixo [X
[ ]Passeio Rede elétrica [ || Rede esgoto [ ]| Telefone Xl [TVacabo []
[ IGuias/sarjetas Gis encan. [ 1| Rede pluvial [ 1| Trans. Coletivo [ ] |Escola []
[ IPosto de Satde Comércio [ ] | Banco [] | Area lazer [ ] |Seguranca []

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos
predominantes:

[ Jmisto  |[Xindustrial

]

[ Junifamiliar

[ Jmultifamiliar

Xcomercial

Padrdo const. predominante:

Dbaixo/popular |X|médio/normal

[ Jmédio alto

[ fino

Pauto, protocolado em 1711672024 as 12719, sob o nimero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP

Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel X]bom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|p0uca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizacdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima
n
[}
©
- o
FATORES DE HOMOGENEIZACAO: é
11
OFERTA R$ 1.200.000,00x 0,90 = R$ 1.080.000,00 S
TESTADA: Nio sera aplicado .§
2]
PROFUNDIDADE: Naio serd aplicado i
~ ~ . =]
ESQUINA: Naio sera aplicado S
TOPOGRAFIA: Nio serd aplicado 8
INDICE FISCAL: Nao serd aplicado o
, N
VALOR UNITARIO R$ 1.080.000,00/170 m2 = R$6.352,94/m? D
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e cddigo u4jyONNX.



Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

fls. 291

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 05

Contato: Factual Nego6cios Imobilidrios Enseada
Codigo: 2568294711

Telefone: (13) 2191-1800

Endereco do Imével: Rua Sorocotuba, 51

Bairro: Morro Sorocotuba

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morro-sorocotuba-bairros-
guaruja-com-garagem-169m2-venda-RS800000-id-2568294711/

Municipio: Guaruji

Estado: SP

CEP: 11440-000

A. Terreno: 169,00 m?

Preco de oferta — Aluguel (Fo):

Preco Aluguel por M2

Preco de oferta — Venda: R$ 800000,00

Preco Venda por M2: 4.733,73

Area Construida: m?/ Area Aberta: m%Area Fechada:/ Non Edificandi:

[ 1Venda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [X] Aluguel

Data da venda/oferta

/__/

[ ] Vendido [X] oferta

] Matriculado [ ] Posse ﬁoutros:

TERRENO:

| Tipo: [ ]isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizdvel [ ]Lot. Irregular []
ACESSO:

| X] Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros:

CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Lote Urbano [ ] | Residéncia Unifamiliar |[ ] |Loja [] | Gleba Rural ]

Terreno Industrial X | Prédio Comercial [ ]| Armazém |[] | Galpao ]

Gleba Urbanizavel |[] | Apartamento X |Industria |[X | Outro ]
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacio:
[ ] Comercial [_] Residencial [ ] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana []Ondulada [ JAclive [IDeclive
Forma [Regular [ JIrregular []Poligonal []Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25m
Orientag 30 [ INorte [ 1Sul [Leste [ 1Oeste
Solo [ ]Arenoso []Argiloso [ JRochoso [JAlagadico

[ IBrejoso XFirme ] ]

Protecio XIMuro []Cerca [|Prédio Divisa [|Nenhum
Situagio [ IMeio quadra [IEsquina []Trés frentes [|Quatro frentes

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Este documento é ctpia dooriginar, assimado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocotadoem 1711072024 as1t2719, sobomumero|WSZN24701185477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e codigo u4jyONNX.
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Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ |Pavimentacio Iluminacio [ ||Redededgua [ ]|Limp.Piblica  [X] |Coletalixo [X
[ ]Passeio Rede elétrica [ || Rede esgoto [ ]| Telefone Xl [TVacabo []
[ IGuias/sarjetas Gis encan. [ 1| Rede pluvial [ 1| Trans. Coletivo [ ] |Escola []
[ IPosto de Satde Comércio [ ] | Banco [] | Area lazer [ ] |Seguranca []

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos
predominantes:

[ Jmisto  |[Xindustrial

]

[ Junifamiliar

[ Jmultifamiliar

Xcomercial

Padrdo const. predominante:

Dbaixo/popular |X|médio/normal

[ Jmédio alto

[ fino

Pauto, protocolado em 1711672024 as 12719, sob o nimero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP

Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfif@gmailcom

Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel X]bom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|p0uca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizacdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima
n
[}
©
- o
FATORES DE HOMOGENEIZACAO: §
11
OFERTA R$ 800.000,00x 0,90 =R$ 720.000,00 S
TESTADA: Nio sera aplicado .§
2]
PROFUNDIDADE: Naio serd aplicado i
~ ~ . (=]
ESQUINA: Naio sera aplicado 5
TOPOGRAFIA: Nio serd aplicado 8
INDICE FISCAL: Nao serd aplicado o
, N
VALOR UNITARIO R$ 720.000,00/169 m2 = R$4.260,36/m? D
=
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e cddigo u4jyONNXx.
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FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

;ﬂ% ENGENHEIRO CIvIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
‘ﬁ;- IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

Avaliar Pericias FIR

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 06

Contato: Praias Imobilidria Guaruja Telefone: (13) 3398-4000
Cédigo: 2568294711

Endereco do Imével: Rua Sorocotuba, 51 Bairro: Morro Sorocotuba

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-morro-sorocotuba-bairros-
guaruja-com-garagem-170m2-venda-RS1200000-1d-2738241926/

Municipio: Guarujd Estado: SP CEP: 11440-000
A. Terreno: 170,00 m?2 Prego de oferta — Aluguel (Fo): Preco Aluguel por M2
Precgo de oferta — Venda: R$ 1200000,00 PI'CQO Venda por M2 7058,82

Area Construida: m?/ Area Aberta: m%Area Fechada:/ Non Edificandi:

[ 1Venda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [X] Aluguel

Data da venda/oferta ___/ /[ ] Vendido [X] oferta

] Matriculado [ ] Posse ﬁoutros:

PRAIAS P

TERRENO:

| Tipo: [ ]isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizdvel [ ]Lot. Irregular []

ACESSO:

| X] Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Lote Urbano [ ] | Residéncia Unifamiliar | [] | Loja [] | Gleba Rural ]

Terreno Industrial X | Prédio Comercial [] | Armazém | [] | Galpio ]

Gleba Urbanizavel |[] | Apartamento X |Industria |[X | Outro ]
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacdo:
[ ] Comercial [_] Residencial [ ] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana []Ondulada [ JAclive [ IDeclive
Forma [Regular [ JIrregular []Poligonal []Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25m
Orientacio [ INorte [ 1Sul [Leste [ 1Oeste
Solo [ ]Arenoso []Argiloso [ JRochoso [JAlagadico

[ IBrejoso XFirme ] ]

Protecdo XIMuro []Cerca [_|Prédio Divisa [ |Nenhum
Situacdo [ IMeio quadra []Esquina []Trés frentes [|Quatro frentes

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Este documento é toprado originat, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocotadoem t7/10f2024 a5 12719, sobomumero|WSZN24701185477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e codigo u4jyONNX.
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Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ |Pavimentacio Iluminacio [ ||Redededgua [ ]| Limp.Piblica  [X] |Coletalixo [X
[ ]Passeio Rede elétrica [ || Rede esgoto [ ]| Telefone Xl [TVacabo []
[ IGuias/sarjetas Gis encan. [ 1| Rede pluvial [ 1| Trans. Coletivo [ ] |Escola []
[ IPosto de Satde Comércio [ ] | Banco [] | Area lazer [ ] |Seguranca []

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos
predominantes:

[ misto  |[Xindustrial

]

[ Junifamiliar

[ Jmultifamiliar

Xcomercial

Padrdo const. predominante:

Dbaixo/popular |X|médio/normal

[ Jmédio alto

[ fino

Pauto, protocolado em 1711672024 as 12719, sob o nimero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP

Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel X]bom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|p0uca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizacdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima
n
[}
©
- o
FATORES DE HOMOGENEIZACAO: é
11
OFERTA R$ 1200.000,00x 0,90 =R$ 1.080.000,00 S
TESTADA: Nio sera aplicado .§
2]
PROFUNDIDADE: Naio serd aplicado i
~ ~ . (=]
ESQUINA: Naio sera aplicado 5
TOPOGRAFIA: Nio serd aplicado 8
INDICE FISCAL: Nao serd aplicado o
, N
VALOR UNITARIO R$ 1.080.000,00/170 m2 = R$6.352,94/m? D
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e cddigo u4jyONNXx.
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Avaliar Pericias FIR
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FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

fls. 295

ENGENHEIRO CIvIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 07

Contato: SMH Imoveis
Cédigo: 2645640188

Telefone: (13) 97800-2440

Endereco do Imével: Rua Sorocotuba, 51

Bairro: Morro Sorocotuba

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morro-sorocotuba-bairros-
guaruja-com-garagem-170m2-venda-RS800000-id-2645640188/

Municipio: Guarujd

Estado: SP

CEP: 11440-000

A. Terreno: 170,00 m2

Preco de oferta — Aluguel (Fo):

Preco Aluguel por M2

Preco de oferta — Venda: R$ 800000,00

Preco Venda por M?: 4.705,88

Area Construida: m?/ Area Aberta: m%Area Fechada:/ Non Edificandi:

[ 1Venda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [X] Aluguel

Data da venda/oferta

/__ /[ ]Vendido [X] oferta

X] Matriculado [ ] Pos

se ﬁoutros:

TERRENO:
| Tipo: [ ]isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizével [ ]Lot. Irregular []
ACESSO:
| X] Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL
Lote Urbano [ ] | Residéncia Unifamiliar | [] | Loja [] | Gleba Rural ]
Terreno Industrial X | Prédio Comercial [] | Armazém | [] | Galpio ]
Gleba Urbanizavel |[] | Apartamento X |Industria |[X | Outro ]
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacio:
[ ] Comercial [_] Residencial [ ] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana [_]Ondulada [ JAclive [ IDeclive
Forma [Regular [JIrregular []Poligonal []Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25m
Orientacio [INorte [1Sul [Leste [Oeste
Solo [ ]Arenoso []Argiloso [ JRochoso [JAlagadico
[ IBrejoso XFirme ] ]
Protecdo XIMuro []Cerca [_|Prédio Divisa [ |Nenhum
Situacdo [IMeio quadra []Esquina []Trés frentes [|Quatro frentes

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Este documento é toprado originat, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocotadoemt7/102024 a5 12719, sobomumero|WSZN24701185477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e codigo u4jyONNX.



PR
fe

Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ |Pavimentacio Iluminacio [ ||Redededgua [ ]| Limp.Piblica  [X] |Coletalixo [X
[ ]Passeio Rede elétrica [ || Rede esgoto [ ]| Telefone Xl [TVacabo []
[ IGuias/sarjetas Gis encan. [ 1| Rede pluvial [ 1| Trans. Coletivo [ ] |Escola []
[ IPosto de Satde Comércio [ ] | Banco [] | Area lazer [ ] |Seguranca []

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos
predominantes:

[ Jmisto

Xindustrial [ Junifamiliar

]

[ Jmultifamiliar

Xcomercial

Padrdo const. predominante:

Dbaixo/popular |X|médio/normal

[ Jmédio alto

[ fino

Pauto, protocolado em 1711672024 as 12719, sob o nimero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP

Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfif@gmailcom

Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel X]bom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|p0uca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizacdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima
n
[}
©
- o
FATORES DE HOMOGENEIZACAO: §
11
OFERTA R$ 800.000,00x 0,90 =R$ 720.000,00 S
TESTADA: Nio sera aplicado .§
2]
PROFUNDIDADE: Naio serd aplicado i
~ ~ . =]
ESQUINA: Naio serd aplicado S
TOPOGRAFIA: Nio serd aplicado 8
INDICE FISCAL: Nao serd aplicado o
, N
VALOR UNITARIO R$ 720.000,00/170 m2 = R$4.235,29/m? D
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Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

fls. 297

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 08

Contato: SMH Imoveis
Cédigo: 2645636038

Telefone: (13) 97800-2440

Endereco do Imével: Rua Sorocotuba, 51

Bairro: Morro Sorocotuba

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morro-sorocotuba-bairros-
guaruja-com-garagem-170m2-venda-RS820000-i1d-2645636038/

Municipio: Guarujd

Estado: SP

CEP: 11440-000

A. Terreno: 170,00 m2

Preco de oferta — Aluguel (Fo):

Preco Aluguel por M2

Preco de oferta — Venda: R$ 820000,00

Preco Venda por M2: 4.823,53

Area Construida: m?/ Area Aberta: m%Area Fechada:/ Non Edificandi:

[ 1Venda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [X] Aluguel

Data da venda/oferta

/__ /[ ]Vendido [X] oferta

X] Matriculado [ ] Pos

se ﬁoutros:

—

TERRENO:
| Tipo: [ ]isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizdvel [ ]Lot. Irregular []
ACESSO:
| X] Asfalto [ ] Cascalho [ ] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros:

CLASSIFICACAO DO IMOVEL
Lote Urbano [ ] | Residéncia Unifamiliar |[ ] |Loja [] | Gleba Rural ]
Terreno Industrial X | Prédio Comercial [] | Armazém |[] | Galpao ]

Gleba Urbanizavel |[] | Apartamento X |Industria |[X | Outro ]
ZONEAMENTO:

Zona: Gabarito: Taxa de Ocupacio:

[ ] Comercial [_] Residencial [ ] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:

SITUACAO DO TERRENO

Topografia XPlana []Ondulada [ JAclive [IDeclive
Forma [Regular [ JIrregular []Poligonal []Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25m

Orientacgio [ INorte []Sul [ ]Leste [ ]Oeste
Solo [ ]Arenoso []Argiloso [ JRochoso [JAlagadico

[ IBrejoso XFirme ] ]

Proteciio XIMuro []Cerca [|Prédio Divisa [|Nenhum
Situacdo [ IMeio quadra []Esquina []Trés frentes [|Quatro frentes

Topta do originat, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocotadoem 1711072024 ds 12719, sobomumero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e codigo u4jyONNX.
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Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ |Pavimentacio Iluminacio [ ||Redededgua [ ]| Limp.Piblica  [X] |Coletalixo [X
[ ]Passeio Rede elétrica [ || Rede esgoto [ ]| Telefone Xl [TVacabo []
[ IGuias/sarjetas Gis encan. [ 1| Rede pluvial [ 1| Trans. Coletivo [ ] |Escola []
[ IPosto de Satde Comércio [ ] | Banco [] | Area lazer [ ] |Seguranca []

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos
predominantes:

[ Jmisto  |[Xindustrial

]

[ Junifamiliar

[ Jmultifamiliar

Xcomercial

Padrdo const. predominante:

Dbaixo/popular |X|médio/normal

[ Jmédio alto

[ fino

Pauto, protocolado em 1711672024 as 12719, sob o nimero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP

Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfifi@gmailcom

Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel X]bom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|p0uca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizacdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima
n
[}
©
- o
FATORES DE HOMOGENEIZACAO: é
11
OFERTA R$ 820.000,00x 0,90 =R$ 738.000,00 S
TESTADA: Nio sera aplicado .§
2]
PROFUNDIDADE: Naio serd aplicado i
~ ~ . =]
ESQUINA: Naio serd aplicado S
TOPOGRAFIA: Nio serd aplicado 8
INDICE FISCAL: Nao serd aplicado o
, N
VALOR UNITARIO R$ 738.000,00/170 m2 = R$4.341,18/m? D
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e cddigo u4jyONNXx.
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Avaliar Pericias FIR

fls. 299

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N° 09

Contato: Guaruja Beach Iméveis
Cadigo: 2609647975

Telefone: (13) 3357-5586

Endereco do Imével: Rua Sorocotuba, 51

Bairro: Morro Sorocotuba

Ponto de Referéncia: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morro-sorocotuba-bairros-
guaruja-com-garagem-176m2-venda-RS1000000-1d-2609647975/

Municipio: Guaruji

Estado: SP

CEP: 11440-000

A. Terreno: 176,00 m?

Preco de oferta — Aluguel (Fo):

Preco Aluguel por M2

Preco de oferta — Venda: R$ 1 000000,00

Preco Venda por M2: 5.681,82

Area Construida: m?/ Area Aberta: m%Area Fechada:/ Non Edificandi:

[ 1Venda [ ] Oferta particular [X]Oferta Imobilidria [X] Aluguel

Data da venda/oferta

/__ /[ ] Vendido [X] oferta

] Matriculado [ ] Posse ﬁoutros:

TERRENO:
| Tipo: [ ]isolado [X] em condominio fechado [ ] gleba urbanizdvel [ ]Lot. Irregular []
ACESSO:
| X] Asfalto [ ] Cascalho [] Pedra paralela [ ] Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL
Lote Urbano [ ] | Residéncia Unifamiliar |[ ] |Loja [ ] | Gleba Rural ]
Terreno Industrial X | Prédio Comercial [] | Armazém |[] | Galpao ]
Gleba Urbanizavel |[] | Apartamento X |Industria |[X | Outro ]
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:
[ ] Comercial [_] Residencial [ ] Misto [_] Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO
Topografia XPlana []Ondulada [ JAclive [IDeclive
Forma [Regular [JIrregular []Poligonal []Triangular
Dimensoes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25m
Orientacgio [ INorte []Sul [ ]Leste [ ]Oeste
Solo [ ]Arenoso []Argiloso [ JRochoso [JAlagadico
[ IBrejoso XFirme ] ]
Proteciio XIMuro []Cerca [_|Prédio Divisa [|Nenhum
Situagio [ IMeio quadra [IEsquina []Trés frentes [|Quatro frentes

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfif@gmailcom

Este documento é ctpiado originat, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocotadoem 1711072024 s 12719, sobomumero|WSZN24701185477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e codigo u4jyONNX.
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Avaliar Pericias FIR

FERNANDO RODRIGUESDOS SANTOS - PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIACAO DE
IMOVEIS POSSESSORIAS EM GERAL USUCAPIA0 E PATOLOGIA CONSTRUTIVA

SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS -MELHORAMENTOS LOCALIS - Infraestrutura:

[ |Pavimentacio Iluminacio [ ||Redededgua [ ]|Limp.Piblica [X] |Coletalixo [X
[ ]Passeio Rede elétrica [ || Rede esgoto [ ]| Telefone Xl [TVacabo []
[ IGuias/sarjetas Gis encan. [ 1| Rede pluvial [ 1| Trans. Coletivo [ ] |Escola []
[ IPosto de Satde Comércio [ ] | Banco [] | Area lazer [ ] |Seguranca []

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos
predominantes:

[ misto  |[Xindustrial

]

[ Junifamiliar

[ multifamiliar [X]comercial

Padrdo const. predominante:

Dbaixo/popular |X|médio/normal

[ fino

[ Jmédio alto

Pauto, protocolado em 1711672024 as 12719, sob o nimero|WSZN24701185477

CEA | Centio EmpresaralTatuapé - Sala 1207 A Sao Paulo - SP
Contatos: (11) 3678 6952 | (11) 91078-7119 e-mail: avaliampericiasfif@gmailcom

Acesso: [ ]dificil [ Jrazodvel X]bom [ ]6timo
Densidade habitacional: |:|p0uca Xlnormal [ Jalta[ ]
Valorizacdo imobilidria: [ Jruim [ Jrazodvel Xboa [ ]6tima
n
[}
©
- o
FATORES DE HOMOGENEIZACAO: §
11
OFERTA R$ 1.000.000,00x 0,90 = R$ 900.000,00 S
TESTADA: Nio sera aplicado .§
2]
PROFUNDIDADE: Naio serd aplicado i
~ ~ . (=]
ESQUINA: Naio sera aplicado 5
TOPOGRAFIA: Nio serd aplicado 8
INDICE FISCAL: Nao serd aplicado o
, N
VALOR UNITARIO R$ 900.000,00/176 m? = R$5.113,64/m? D
=
. %)
Local do imével: n
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048855-60.2018.8.26.0002 e codigo u4jyONNXx.
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»a«=-t- Cilculo de Atualizagdo Monetaria

i i | b Fo el

DreGal

Dados basicos informados para calculo
Descrigdo do calculo

Valor Nominal R$ 1.011.430,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregdo 01/10/2024 a 01/04/2026

Dados calculados

Fator de correcao do periodo 547 dias 1,075595
Percentual correspondente 547 dias 7,559511 %
Valor corrigido para 01/04/2026 =) R$ 1.087.889,16
Sub Total =) R$ 1.087.889,16

Valor total (@) RS 1.087.889,16

Retornar Imprimir
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