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LAUDO TECNICO DE
AVALIACAO DE IMOVEL
Perita Eng@ Waldivia Borges
BALDECA - SERVICOS DE ENGENHARIA

PARA VENDA
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EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO RICARDO FERNANDES
PIMENTA JUSTO 123, VARA CIVEL - GUARUJA /SP.

PROCESSO:

CLASSE:
REQUERENTE:
REQUERIDO:

N© 1000896-41.2020.8.26.0223

Carta Precatoria Civel - Penhora / Depdsito / Avaliagao-
Empreitada

BANCO BRADESCO S/A
TRANS AM VEICULOS E SERVICOS LTDA e outros

BALDECA - Servicos de Engenharia LTDA. CNPJ]
18.653.206/0001-86, CREA 1947345-SP, representada
pela sua Responsavel Técnica, Waldivia Borges de Aguiar,
Engenheira Civil, Engenheira de Seguranca do Trabalho e
Pés-graduanda em Engenharia Ambiental, CREA
5060258755-SP, Membro Titular do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia e
Instituto de Engenharia, vem apresentar o Laudo Técnico
de Avaliagdo para a vaga de garagem situado no
Condominio Edificio Brasil, G-2, localizada na Rua Brasil
n° 70 - Pitangueiras - CEP: 11410-320 Guaruja - Estado

de Sao Paulo.
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| Perita Eng® Waldivia Borges

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

“"DESPACHO

Processo Digital n°: 1000896-41.2020.8.26.0223

Classe - Assunto: Carta Precatoria Civel - Penhora /
Deposito / Avaliacao

Reqguerente: BANCO BRADESCO S/A

Requerido: TRANS AM VEICULOS E SERVICOS LTDA e

outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Ricardo Fernandes Pimenta Justo

Vistos.

Fls. 01: Defiro, cumpra-se, nomeio a Perita - Waldivia
Borges de Aguiar para avaliacdo do imdvel.

Devera a perita estimar o valor dos seus honorarios, em 10 dias,
que deverao ser pagos pelo exequente, em igual prazo.
Depositados os honorarios, o laudo devera ser apresentado em
30 dias, sendo facultada ainda a apresentacao de quesitos e
assistentes técnicos.

Antes, porém, no prazo de 15 (quinze) dias, traga o Exequente
copia de todas as procuracoes outorgadas as partes, bem como,

do Termo de Penhora citado na Carta Precatoria.
Intime-se.

Guaruja, 27 de fevereiro de 2020...” 1

! Processo Digital n2: 1000896-41.2020.8.26.0223 (fls. 13).
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2. OBJETIVO DA AVALIAGCAO E LEVANTAMENTOS

OBJETIVO: Determinar o valor de mercado do imével para VENDA.

FINALIDADE: Avaliacao do valor de Venda do bem imédvel utilizando as
Normas Técnicas da ABNT e IBAPE.

waldiviaborges@hotmail.com (13) 99740 8505
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3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

De acordo com os postulados constantes do cédigo de Etica Profissional,
Leis e Regulamentos do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do Instituto de Engenharia Legal - IEL, este

trabalho avaliatério segue, rigorosamente, os seguintes principios:

3.1 - Foi realizado o levantamento e coleta de dados na regido do imovel.

3.2 - Esta engenheira nao tem nenhum interesse, presente ou futuro, com
os bens envolvidos neste trabalho e tampouco qualquer interesse relativo

ao assunto em relagdo ao interessado e ao proprietario.

3.3 - Esta engenheira ndo assume qualquer responsabilidade sobre matéria
alheia ao exercicio profissional, amplamente definido em leis, cddigos e

regulamentos especificos.

3.4 - Por se tratar de matéria de carater juridico-legal, e fora do contexto
deste trabalho, foram dispensadas as investigacOes relativas a titulos,

invasoes, hipotecas, divisas, etc.

3.5 - Aceito como verdadeiros os documentos enviados e/ou consultados,
bem como as informagdes prestadas por terceiros como de boa fé e

confiaveis.
3.6 - O trabalho apresentado e seus resultados sao validos apenas para

este laudo, nao sendo permitida a sua utilizacdo em conexao com qualquer

outro trabalho.
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4.IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

FIGURA 1 - VISTA FRONTAL DA VAGA DE GARAGEM G-2 OBJETO DESTA AVALIAGAO.
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FIGURA 2 - IMAGEM EXTRAIDA DO GOOGLE EARTH EM 10/04/2021.
Localizador: Unidade Auténoma designada como garagem G-2 ou n©°2,
situada no andar térreo do Edificio Brasil, situada na Rua Brasil, n°70, nesta
cidade e comarca de Guaruja, com acesso pela Rua Mario Ribeiro, e compode
de um compartimento para guardar automovel e uma pequena dependéncia
para despejo anexa ao lado direito, melhor descrita na matricula n©10737
do Cartoério de Registro de imdveis de Guaruja - estado de Sao Paulo.

localizada no pavimento térreo do Condominio Edificio Brasil.

Endereco do imével: Rua Brasil n® 70 - G-2 - Pitangueiras - Guaruja/SP -
CEP 11410-320.

Area conforme matricula: 21,69m?2

Matricula: 10737

waldiviaborges@hotmail.com (13) 99740 8505
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FIGURA 3 - FOTO EXTRAIDA DO GEOPROCESSEMENTO DA PREFEITURA MUNICIPAL DO
GUARUJA EM 09/04/2021 - LOCAL DA AVALIACAO.

FIGURA 4 - FOTO EXTRAIDA DO GEOPROCESSEMENTO DA PREFEITURA MUNICIPAL DO
GUARUJA EM 09/04/2021 - LOCAL DA AVALIACAO.
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5. DOCUMENTOS

'-'VRO N2 - REGISTRO CANTOMIO DE NEGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA

-RAL )
| Ok Q.‘, .(Jmmid« /:./u.'w f“mﬂ,’vh

[—?llrc.ﬂlj [—' r"'j erieray vireLlen
1073 Guarui, 29 Mirgo de 1873

— de

; vel:=- A garegse n? G=2 ou 2, situade no endar Sécreo do EDIFICIO BRASIL, situa
00 o Rus Braosil nmd 70. nosta cidade o comorce de Guaruja, com scesso pels rua Ma~
rig Ribeiro, @ corpos=se ce um compartimento paora gusrder a1 tondvel 8_uma pRqQUS=--
na dependéncis para despe jo snexa 0o 3eu lado sireito e com as dimensoss da 3,00)
motros por 2,80 metros, possus a aras Gtil construfdm de 21,69 mestros quadram.,-
tendo no terreno usa quota parts ideal de 0.;911 do todo, confronta pela frente-
eon # dran ¢o condom{nio coatiqus a rue Mirin Tibairo, pala lade direito e pelos/
fundos com aress co condeminic e pelg lzco opoou: cam a geragen N9 C=1 ou 1, co=-
dasirede na Prefeitura Municipsl de waruja, sch o n® ZC/0016/008/006,-

grogtht&rioox- PEDRO CILIOONIO SAMENHO MORAN, 8 sua mulher MARIA RCCINA PAGETTI-
| MORAN, brnilouon, casados sob o Tegime de comunhac de bena, advojondgos, portodo-
res cas cédulas de lgentidede RG, n@e 3,53),391-SP @ 5,186,055-5p, inserltul no -
CPF/MF, soh o ne 160,912,488-04, residentes e domiciliadoe em GusruJa, a rufa Sane-
1 to Amaro nk 292,

Regietro Antarfors- Tpanscrigac n® 7.347 desta circunscricic.-

CICRGE]
Por uc uura do 24 de Pevereiro de 1 978. du Notes do Certorio do Rogistro Ci--
vil e Anexon do Distrito de Vicente de Carvalbo, Comarce de Gu-ruja, 1ivro ™ 17,
fls, n@ 105, os ;.‘topmetarto' ecimg qualificedes venderam © hlovol soina g MAURT/
| MISSAGLIA, brasilairo, aduoghdo, casado sob ¢ ragime de cemnhao de hens com Tedl
} nhe Tuzzolo Missaylia, portacor cda cédule de identidade RG. n2 3, 069.450-59, ins-
b crito no CPF/MF, sob o % 069.803.52!-0&, residente e domicilisdo @ rus Meria de=
Figueiredo n® 260, apto X1, S@o Psulo, pelo pregu de Cr$720 00 incluice o
lor ce outro imdvel de outrs metricula.= Rccuu,am--
OFicial.~ /,

e

Av.(2 e 23 de janeir;a de 2013

Por certidio cxpedida pelo Eserivdo Diretor do Cartério da 23" Vara Civel
do Foro Central de Sao PPaulo SP., aos 09 de janewro de 2013, nos autos da
acio Execugdo Civil (processo n® 583.00.2003.055201-1) que o BANCO
BRADESCO S/A (CNPJ n” 60 746.948/0()()1'12) promove em face de MAURI
MISSAGLIA (CPF/MF n° 049.803.528-04) ¢ OUTROS. fica averbada a
penhora que recaiu sobre a parte ideal de 50% do imével desta matriculs
Valor da causa-R$¥588 237.97 (incluinde a outra parte ideal de 50% do
umove! desta matricula: os imoveis das matriculas n"s 10736 e 59126 todas
[ |deste Cartorip ¢ outras 14 imdveis).

Averhado por
“STEEtguto da Oficis!

2% de jamiro>de ?,OLP

R.03

COMMEIRING (W A

FIGURA 5 - MATRICULA N° 10737 - VAGA DE GARAGEM G-2.

waldiviaborges@hotmail.com (13) 99740 8505

Este dtmummméagwﬁﬂ;lbgigﬁhmsammadﬁgdhjﬁmmm PpOAANIKE BE R (ERE MEJRAWIOR @, Tiithensalaleds stida s @ Bsgllo e G2® #adl8;55atocolado em 13/04/2021 as 08:31 , sob o nimero WGJA21700513265

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0088306-86.2008.8.26.0208 e c4digo 88E2HRD..



fls. 783

Perita Eng® Waldivia Borges

Pericias de Engenharia e Ambiental

Avaliagdes, Licenciamentos Ambientais

Regularizacdes de Areas: Mineraldgicas, Rurais, Urbanas e Unido
Gerenciamento de Equipe Multidisciplinar

SCIM v, 1.7
A MUNICIPIO DE GUARUJA
4 X SECRETARI._A DE FINANGCAS
L + DIRETORIA DE EXECUCAO E CONTROLE FINANCEIRO
Soora CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, para o imovel situado 2 R BRASIL n® 00070, 02 0021 - CENTRO - sob Langamento 0-0016-
004-006, Proprietario(a) MAURI MISSAGLIA , Possuidor(a) por Amematagao sem Registro JORGE DELMANTO
BOUCHABKI o valor venal para o exercicio de 2021, de acordo com a Lei Complementar n® 223/2017
é de:

Area do Terreno: 12,16 m2  Valor Venal R$ 31.807,27

Trinta e Um Mil, Oitocentos e Sete Reais e Vinte e Sete Centavos

Area Edificada: 116,42m2 Valor Venal R$ 123.771,45

Cento e Vinte e Trés Mil, Setecentos e Setenta e Um Reais e Quarenta e Cinco Centavos

Valor Venal do Imével R$ 155.578,72

Cento e Cinquenta e Cinco Mil, Quinhentos ¢ Setenta ¢ Oito Reais ¢ Setenta ¢ Dois Centavos

Certiddo emitida no dia: 12/04/2021

Término das informacdes referentes a esta Certidao

Este doduments for geeddo pelo SCIM em Sequnda-fers, 12 da Abei de 2021 & 15020m

FIGURA 6 - CERTIDAO DE VALOR VENAL, EMITIDA PELA PREFEITURA MUNICIPAL DO
GUARUJA.
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FOTO 1 - VISTA GERAL DO CONDOMINIO EDIFIiCIO BRASIL, TOMADA DA RUA MARIO RIBEIRO.
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FOTO 2 - VISTA GERAL DO CONDOMINIO EDIFICIO BRASIL, TOMADA DA RUA MARIO RIBEIRO.
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FOTO 3 — DETALHE DO IMOVEL OBJETO DESTA AVALIAGAO — GARAGEM G-2.
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FOTO 4 - VISTA GERAL DA GARAGEM G-2 OBJETO DESTA AVALIACAO.
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FOTO 5 - VISTA GERAL DA GARAGEM G-2, OUTRO ANGULO.
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FOTO 6 — DETALHE DA FOTO ANTERIOR, ACESSO A DEPENDENCIA PARA DESPEJO DA GARAGEM G-2,
OUTRO ANGULO.
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FOTO 7 — DETALHE DA DEPENDENCIA PARA DESPEJO DA GARAGEM G-2, OUTRO ANGULO.
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FOTO 8 DETALHE DA DEPENDENCIA PARA DESPEJO DA GARAGEM G-2, OUTRO ANGULO.
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FOTO 9 - VISTA GERAL DA GARAGEM G-2, VISADA PARA RUA MARIO RIBEIRO.
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FOTO 10 — VISTA FRONTAL DA ENTRADA PRINCIPAL DO CONDOMINIO EDIFICIO BRASIL.
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FOTO 11 — DETALHE DA FOTO ANTERIOR.
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FOTO 12 - VISTA GERAL DA ENTRADA PRINCIPAL DO CONDOMINIO EDIFiCIO BRASIL, LOCALIZADA NA
RUA BRASIL, N270 — PITANGUEIRAS — GUARUJA/SP.
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7.INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

Para a definicdo de qual método e procedimento deveriam ser utilizados na
referida avaliacdo da area, foram analisadas as seguintes Normas
Brasileiras da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

v NBR 14653-1: Avaliacao de Bens, parte 1, Procedimentos Gerais.

v NBR 14653-2: Avaliacdo de Bens, parte 2, Imdveis Urbanos.
v" Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos IBAPE/SP.
v

Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP.
PREMISSAS BASICAS

Para alcancgar o valor de avaliagdo, sera utilizado basicamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado com utilizacdao de Tratamento por
Fatores. Esse método procura levar em consideracdo os valores de imdveis
assemelhados no que diz respeito a situacao, destinacdo, forma e grau de
aproveitamento, caracteristicas fisicas e ambiéncia, ofertados no municipio
objeto desta avaliacdo, sobre os quais sdo aplicadas técnicas de
homogeneizacao, buscando sua comparabilidade por equivaléncia ao imével

avaliando.
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FATORES ADOTADOS NA AVALIAGCAO:

I.

II.

Fator Oferta ou Fator Fonte (Fy)

O Fator Oferta é conhecido também como Fator Fonte, Fator
Especulacao e Fator Elasticidade de Precos. O mesmo tem a fungao de
descontar “gorduras” geradas devido a especulacao de mercado nos
elementos comparativos. Neste trabalho adotamos como fator fonte =

0,90 para todas as amostras.

Fator de Area (Fa)

Corrige distorcOes relativas as dareas equivalentes das amostras
utilizadas em relagao ao imodvel avaliando. Esse coeficiente foi obtido
através da utilizagdo da férmula Fa = (Aoferta/Aavaliando) 1/4, caso a
diferenca entre as areas seja menor que 30%. Se nao, utilizou-se Fa =
(Aof/Aav) 1/8.
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8. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

GRAU DE FUNDAMENTAGAO E DEPRECISAO

De acordo com a Norma NBR 14653-2, em seu item 9.1, o estabelecimento
inicial do grau de fundamentacdo desmeado tem por objetivo a
determinacao do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao. Quanto ao grau
de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado

e da amostra coletada e, por isso, nao é passivel de fixacao a priori.

a) Cada elemento pesquisado tenha sua confiabilidade garantida por:
e Idoneidade da fonte de informacao;
e Atualidade;
e Descricao de suas caracteristicas;

e Semelhanga com objeto da avaliagao.

b) Conjunto de elementos que atende ao acima mencionado deve ter
sua confiabilidade garantida por:
e Uniformidade de elementos;
e Contemporaneidade;
e NuUmeros de dados efetivamente utilizados, superior ou igual a

cinco elementos.

c) Homogeneizacao dos valores de forma a dota-los de:
e Equivaléncia Financeira;
e Equivaléncia de tempo;

e Equivaléncia de caracteristicas e situagao.
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9. ELEMENTOS DE PESQUISA IMOBILIARIA PARA VENDA

Google Earth

Todas as amostras coletadas e apresentadas na presente avaliacao estao
no mesmo abairramento, Pitangueiras - Guaruja/SP.
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Identificagdo:

Edificio Regina Vignoli - Cédigo do anunciante: GR0002

Bairro: Cidade: UF
Pitangueiras Guaruja SP

Gr0002 - Box/garagem Residencial para Venda E Locacgdo, Pitangueiras,
Guaruja.

Andncio: https://www.i b.com.br/propri

/gr0002-box-
-2933645539.html

d 1

Fonte de informacgéo: Telefone:

Danimar Iméveis - Juliana

(13)3344-3300

Idade Aparente Local. na Quadra Conservagao

Depreciacdo

1 |garag par
- - 1,00%
CI; i do C Valores Edif. Im6veis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrao Coeficiente
- 1,00
Valor de VENDA: R$ Preco por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) |Area edificagdo (m2)
45.000,00 1.800,00 - 25,00
- - -7
II. Pitangueiras - Guaruja/SP
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Edificio Boulevard - Cédigo do anunciante: 485 Pitangueiras Guaruja SP
Tipo: Garagem Garagem interna B 20, .
Perfil: Residencial/Comercial Fonte de informagéo: Telefone: 9
Condominio: Ed. Boulevard Use Imoveis Guarujé - Jodo Rocha (13) 97404-5637
Descricéo do imével: Vaga de garagem Térrea. Idade Aparente Local. na Quadra Conservagdo Depreciagdo
2 |Anancio: - - 1,00%

http:/ /www. ja.com.br/i is/ /imovel_id/ 28524

0/garagem-a-venda-no-bairro-centro-em-guaruj%C3%A1- Classificagéo Coeficiente Valores Edif. Inéveis Urbanos (IBAPE-SP)
sp?utm_ ifull- utm_medi eferrer Classe Grupo Padrido Coeficiente
- 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) |Area edificagdo (m2)
27.000,00 1.928,57 - 14,00
- - -7
III. Pitangueiras - Guaruja/SP
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Edificio Boulevard - Cédigo do anunciante: GRO001-PMG Pitangueiras Guaruja SP
Garagem coberta, bem localizada no centro de Pitangueiras. Fonte de informac&o: Telefone:
E
Anuncio: https://www.praiamarguaruja.com.br/imovel/box-garagem- Praia Mar - Fabiana 13) 3382-4037
centro-guaruja-a-venda-por-25000/GR0001-PMG?from=sale Idade Aparente Local. na Quadra Conservacio Depreciacio

- 1,00%

Classificagédo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)

Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)
25.000,00 1.785,71 - 14,00

waldiviaborges@hotmail.com
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IV.

Pitangueiras - Guaruja/SP

Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Codigo do Pitangueiras Guaruja SP
BOX/GARAGEM Fonte de informagéo: Telefone:
E
Andncio: Pitangueiras Home Imdveis - Reinaldo 13) 3371-7079
https://www.pi is.com.br/comprar/sp/guaruja/praia- Idade Aparente Local. na Quadra Conservagio Depreciagdo
das-pitangueiras/box-garagem/34711514
4
- - - 1,00%
Classificacdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- 1,00
Valor de VENDA: R$ Preco por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) [|Area edificacdo (m2)
65.000,00 2.600,00 25,00
- - -7
V. Pitangueiras - Guaruja/SP
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Park - Cédigo do GR0039-PIT Pitangueiras Guaruja SP
Pitangueiras - Garagem para venda, proxima a praia. Fonte de informagéo: Telefone:
Andincio: https:// N br/i 1/ pi . Pitangueiras Imdveis - Vanessa (13)99154-1478 h
ps:/ /www. .com.br/imove as: = -
garagem-com-otima-localizacao/ GR0039-PIT Idade Aparente Local. na Quadra Conservagao Depreciacdo
5
- - - 1,00%
[off ifi do C Valores Edif. Im6veis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) |Area edificagdo
50.000,00 2.500,00 20,00
- - L 4
VI. Pitangueiras - Guaruja/SP
Identificacdo: Bairro: Cidade: UF
Garagem Park - Cédigo do anunciante: GR0032-PIT Pitangueiras Guaruja SP
Vaga de garagem com 6tima localizagéo e facil acesso. Fonte de informacéao: Telefone:
Antincio: htt I spit ) be/i Vb (13)99154-1478 1
nu_r:clo. -EI:‘S':'/"/‘WWW.IMO\{EISPI angueiras.com.br/imovel/box-garagem-a- Conservacio Depreciagdo

p guaruja-sp/GR0032-PIT

Pitangueiras Imdveis - Vanessa
Idade Aparente Local. na Quadra

1,00%

Classificacdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)

Classe Grupo Padrao Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) ’Area terreno (m2) ’Area edificacdo (m2)
50.000,00 2.083,33 24,00
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Identificagdo:
Garagem Park - Cédigo do anunciante: GRO041-PIT

Bairro:

Pitangueiras

Cidade:
Guaruja

UF
SP

Pitangueiras - Garagem para venda, préxima a praia.

Andncio: https://www.imoveispitangueiras.com.br/imovel/garagem-a-
da-pi iras-guaruja-sp/GR0041-PIT

Fonte de informagéo:
Pitanguei

as Imoveis - Vanessa

Telefone:

(13)99154-1478

Idade Aparente

Local. na Quadra

Conservagdo

Depreciagdo

7
- - - 1,00%
Classificagédo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) ’/\rea terreno (m2) Area edificacdo (m2)
45.000,00 2.250,00 - 20,00
- - -z
VIII. Pitangueiras - Guaruja/SP
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Condominio Praiamar - Cédigo do anunciante: GR0044-PIT Pitangueiras Guaruja SP
i iras - Vaga de com facil acesso e prédio com portaria 24 Fonte de informacéio: Telefone:
horas. Pitangueiras Iméveis - Vanessa (13)99154-1478 1
Andncio: https://www.imoveispitangueiras.com.br/imovel/pitangueiras- Idade Aparente Local. na Quadra Conservagéo Depreciagao
8 ga-de-garag: om-otima-I| li /GR0044-PIT
- - - 1,00%
Classificagdo C i Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrdao Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)
60.000,00 3.000,00 20,00
- - L 4
IX. Pitangueiras - Guaruja/SP
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Edificio Regina Vignoli - Cédigo do anunciante: GR0021-PIT Pitangueiras Guaruja SP
Praia das Pitangueiras, duas quadras da praia, garagem demarcada, prédio Fonte de informacéo: Telefone:
Cof“ _portaria 24 horas, cErcl_lito interno de TV. B . Pitangueiras Iméveis - Vanessa (13)99154-1478 7
Préximo a todos os comércios, bem no centro da Pitangueiras. = P
Idade Aparente Local. na Quadra Conservacao Depreciacdo

Antncio: https://www.imoveispitangueiras.com.br/imovel/box-garagem-
" " d

° guaruja-a por-40000/GR0021-PIT . a . 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrao Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)
40.000,00 2.666,67 15,00

waldiviaborges@hotmail.com

(13) 99740 8505

932

Umero WGJA21700513265

08:31,sobon

as

é)gigmafhsamidadﬁgdégmmm POAANIKE BE R (R MEJRAWMOR @, Tiitirnsal aleds stitms e Bs&id0 e 28 #ad8;55atocolado em 13/04/2021

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0088306-86.2008.8.26.0208 e c4digo 88E2HRD..

&copiid

Este



"

X. Pitangueiras - Guaruja/SP

fls.

Perita Eng® Waldivia Borges

Pericias de Engenharia e Ambiental

Avaliagdes, Licenciamentos Ambientais

Regularizagbes de Areas: Mineraldgicas, Rurais, Urbanas e Unido
Gerenciamento de Equipe Multidisciplinar

Identificagdo:

Bairro:

Pitangueiras

‘Cidade:

UF

Edificio Regina Vignoli - Cédigo do anunciante: GRO012-PIT
Box-garagem demarcada, e i do, 2 da praia no
melhor edificio de vagas de garagem.

q

Andncio: https://www.imoveispitangueiras.com.br/imovel/box-garagem-
i i d 45000/GR0012-PIT

uja-a

Fonte de informacgéao: Telefone:
g
Pitangueiras Iméveis - Vanessa (13)99154-1478
Idade Aparente Local. na Quadra Conservagao Depreciagcdo

10 g P
- - - 1,00%
CI: ifi do C te Valores Edif. Im6veis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)
45.000,00 3.000,00 - 15,00
- - -
XI. Pitangueiras - Guaruja/SP
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Park - Cédigo do PIT Pitangueiras Guaruja SP
Pitangueiras - Vaga para 1 carro e 01 moto, com localizagdo privilegiada. Fonte de informagéo: Telefone:

Andnci Pitangueiras Imdveis - Vanessa (13)99154-1478 1
nincio: = P
https:// i com.br/imovel/ / Idade Aparente Local. na Quadra Conservagao Depreciacdo

11
- - - 1,00%
Classificagéo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrao Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) Area terreno (m2) Area edificacdo (m2)
55.000,00 2.750,00 20,00
- - L 4
XII. Pitangueiras - Guaruja/SP
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Cédigo do anunciante: GRO001 Pitangueiras Guaruja SP
Garagem. Fonte de informagéo: Telefone:
Antincio: Pitangueiras Home Imdveis - Reinaldo 13) 3371-7079 7
nuncio: Idade Aparente Local. na Quadra Conservagdo Depreciagdo

https://www.pi i i is.com.br/comprar/sp/guaruja/praia-
das-pitangueiras/box-garagem/34710717

12
- - - 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)
60.000,00 3.000,00 20,00

waldiviaborges@hotmail.com

(13) 99740 8505
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FATORES HOMOGENIZADOS E VALOR PARA LOCACAO DO IMOVEL AVALIADO

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS
. Dados Iniciais Ff Fa Homogen. ~
Amostra | Area (m?2) Valor (R$) APROVAGCAO

R$/m? 1) [ 2 R$/m?
1 25,00 45.000,00 1.800,00 0,90 | 1,04 1.695,34 Aprovada
2 14,00 27.000,00 1.928,57 0,90 | 0,95 1.659,71 Aprovada
3 14,00 25.000,00 1.785,71 0,90 | 0,95 1.536,77 Aprovada
4 25,00 65.000,00 2.600,00 0,90 | 1,04 2.448,82 Aprovada
5 20,00 50.000,00 2.500,00 0,90 | 0,98 2.226,88 Aprovada
6 24,00 50.000,00 2.083,33 0,90 | 1,03 1.942,27 Aprovada
7 20,00 45.000,00 2.250,00 0,90 | 0,98 2.004,19 Aprovada
8 20,00 60.000,00 3.000,00 0,90 | 0,98 2.672,25 Aprovada
9 15,00 40.000,00 2.666,67 0,90 | 0,95 2.314,79 Aprovada
10 15,00 45.000,00 3.000,00 0,90 | 0,95 2.604,14 Aprovada
11 20,00 55.000,00 2.750,00 0,90 | 0,98 2.449,57 Aprovada
12 20,00 60.000,00 3.000,00 0,90 | 0,98 2.672,25 Aprovada

MEDIA DAS AMOSTRAS 2.185,58

FAIXA CONSIDERADA PARA SANEAMENTO DAS AMOSTRAS

VALOR MEDIO DO m2 APOS HOMOGENEIZACAO | R$ 2.185,58
VALOR MEDIO - 30% - MINIMO ADMISSIVEL R$ 1.529,91
VALOR MEDIO + 30% - MAXIMO ADMISSIVEL | R$  2.841,26

waldiviaborges@hotmail.com

(13) 99740 8505
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Classificagdo C Edif. is Urbanos (IBAPE-SP)
Descrigdo Area Classe Grupo Padrdo Coeficiente
GARAGEM 21,69 - - - 1
, Dados Iniciais Ff Fa Homogen.
Amostra | Area (m?2) Valor (R$)
R$/m? (1) (2) R$/m?
1 25,00 45.000,00 1.800,00 0,90 1,04 1.695,34
2 14,00 27.000,00 1.928,57 0,90 0,95 1.659,71
3 14,00 25.000,00 1.785,71 0,90 0,95 1.536,77
4 25,00 65.000,00 2.600,00 0,90 1,04 2.448,82
5 20,00 50.000,00 2.500,00 0,90 0,98 2.226,88
6 24,00 50.000,00 2.083,33 0,90 1,03 1.942,27
7 20,00 45.000,00 2.250,00 0,90 0,98 2.004,19
8 20,00 60.000,00 3.000,00 0,90 0,98 2.672,25
9 15,00 40.000,00 2.666,67 0,90 0,95 2.314,79
10 15,00 45.000,00 3.000,00 0,90 0,95 2.604,14
11 20,00 55.000,00 2.750,00 0,90 0,98 2.449,57
12 20,00 60.000,00 3.000,00 0,90 0,98 2.672,25
(1) Fator Fonte MEDIA DAS AMOSTRAS 2.185,58
(2) Fator de Area Saneamento da amostra Valor Min. 1.967,02
(+-10%) Valor Max. 2.404,14
- Calculo do Valor de Avaliagdo:
Area total 21,69 m2|Valer médio do m2 2.185,58 |Valor Médio de Venda R$  47.405,00
das amostras

Valor adotado de Venda do Imdvel

Valor de Avaliagdo Médio R$ 47.405,00
Valor de Avaliagdao Minimo R$ 42.665,00
Valor de Avaliagdo Maximo R$ 52.146,00

waldiviaborges@hotmail.com (13) 99740 8505
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO PARA ESTA AVALIAGAO

Tabela 3 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

. Grau
Item Descricao
1] I |
Caracterizagéo do Completa quanto | Completa quanto aos Adogio de
1 s - atodos os fatores | fatores utilizados no . % ’
imovel avaliando : situacao paradigma
analisados : tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados >
Apresentagao < N
de informagdes dApresentaq.flo
: = e informacoes
relativas a todas as Apresentagao lati od
it caracteristicas dos de informagoes PRI 8. 00N
Identificagao dos X : as caracteristicas
3 dados analisadas, relativas a todas as
dados de mercado bty dos dados
com foto e caracteristicas dos corre s
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo utilizados
\: autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 080a1.25 0,50a2,00 040a2508
o conjunto de fatores
& No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste éde 0,80a 1,25,
pois & desejavel que, com um namero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau III sdo obrigatodrias:

a) Apresentagao do laudo na modalidade completa;

b) Identificacao completa dos enderecos dos dados de mercado, bem

como das fontes de informacao;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia

central.

waldiviaborges@hotmail.com

(13) 99740 8505

Este Wﬂgﬁﬁ&%mmmdﬁgd@mmm PpOAANIKE BE R (ERE MEJRAWIOR @, Tiithensalaleds stida s @ Bsgllo e G2® #adl8;55atocolado em 13/04/2021 as 08:31 , sob o nimero WGJA21700513265

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0088306-86.2008.8.26.0208 e c4digo 88E2HRD..



fls. 782

y Perita Eng® Waldivia Borges
& Pericias de Engenharia e Ambiental
Avaliagdes, Licenciamentos Ambientais

Regularizagbes de Areas: Mineraldgicas, Rurais, Urbanas e Unido

Gerenciamento de Equipe Multidisciplinar

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao,

devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus III, II e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I terd 1 ponto; do Grau II,
2 pontos; e do Grau III, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4.

Para ¢ atendimento a Tabela 4. observar o descrito em 9.1 e 9.2.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo
no caso de utilizagéo de tratamento por fatores

Graus ] i
Pontos minimos 10 6 4 .
N o4
itens 2 e 4 no Grau lll, ltens 2 € 4 no minimo ey
ltens cbrigatérios com os demais no minimo | no Grau |l e os demais : <
34 minimo no Grau | |
L no Grau il ne minimo no Grau |

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau
Descricao
‘ ]! ] |
' Amplitude do intervalo de confianga de 80 % o & &
. em torno da estimativa de tendéncia central $30% <40 % <50 %

NOTA Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, nao ha classificagao do resullado
quanto a precisao e & necessana justificaliva com base no diagnastico do mercado

Portanto o Grau de Fundamentacao e Precisdao para a avaliacao é

grau III.

waldiviaborges@hotmail.com (13) 99740 8505
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10. CONCLUSAO

ApoOs o levantamento de amostras, foram necessarias aplicar corregoes
apresentadas no presente trabalho, para que o valor do metro quadrado
fosse ajustado e corrigidas as distorcdoes, devidamente embasados nas
Normas da ABNT.

Foram aplicados os ajustes considerando os fatores apontados no laudo,
verificou-se o intervalo admissivel e estando condizente com o Grau de

Fundamentacao III e Grau de Precisao III.

Para esta avaliacdo foi adotado o valor maximo, devido as suas
caracteristicas construtivas agregando a area da garagem e dependéncia
para despejo, sendo este um diferencial apontado por todas as imobiliarias

ser um fator de busca continua e velocidade de venda do imdvel.
Para a venda do imdvel, considerando o més de referéncia abril/2021, o

valor é de R$ 52.146,00 (Cinquenta e dois mil, cento e quarenta e

seis reais).

waldiviaborges@hotmail.com (13) 99740 8505
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11. ENCERRAMENTO

Este Laudo Técnico de Avaliacbes de Imodveis para Venda, possui 38 folhas

impressas de um lado e ANEXO.

12. QUALIFICAGCAO LEGAL COMPLETA E ASSINATURA

WALDIVIA BORGES DE AGUIAR, Engenheira Civil e
Engenheira de Segurangca do Trabalho, RNP 2604021412,
CREA/SP 5060258755, Membro Titular do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia n® 1912.

Guaruja, 12 de abril de 2021.

’\\)Q\HW NN
Waldivia Borges eAg:i:z\/‘

CREA-SP n° 5060258755 *

waldiviaborges@hotmail.com (13) 99740 8505
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ANEXO

MATRICULA N°© 10737;
CERTIDAO DE VALOR VENAL;
PLANILHA DE AVALIACAO DE VENDA DE USO RESTRITO.

waldiviaborges@hotmail.com (13) 99740 8505
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UVRO N.?2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTROD DE IMOVEIS DE GUARUJA
GERAL Q)r. Qmmereimgo ﬂunig Cjﬂmpaio
f"_m'"i‘:“"gj [_fcha J — O0FlcIAL viTALICIO —
- 3 Guarujd, <7 de Margo de 1978

Imovel:- A garagem n2 G=2 ou 2, situade no endar teérrec do EDIFICTO BRASIL, situa
do a Rua Brasil n? 70, nesta cidade o comarca da Guaruga com acesso pela rua Ma-
rio Rlelru, e compbe~ge de um compartimento para guardar automovel g_uma pequo--
na dependénecia para despe jo anexa ao seu lado direito e com as dimensces de 3,00!
metros por 2,80 metros, possus a araa Gtil construida de 21,69 metros quadrados,-
tando no tarrano uma qunta parta ideal da 0.2915% go tado, cnnFrnnta pela frente=
com a area do condominio contiqus a rus Mirio 1bairo, palo lade direite e pelos/
fundos com arsas do condominio e pelg ledo opostu com a garagem N2 Ce=l1 ou 1, cow-
dastrade na Prefeitura Municipal de uaruj2, scb o ne ZC/0016/004/006.-

Progriatarlns:- PEDRO CELEDONIO SAMENHO MORAN, e sua mulher MARIA REGINA PAGETTI~
MORAN, bras:.lei.rns, casados sob o regime de comunhac de bens, advogados, portado-
ras das cédulas de identidada RG. nes 3,531,391-SP e 5.186,055~5P, inscritos no -
CPF/MF. sobh o na 160,912,488-04, residentes e domiciliados em Guarujd, a rua San-
to Amaro ng 292,-

Registro Anteriors~ Trgnserigac n® 7.349 desta circunscrigac.-
S

LR 2 i et— ' SRS, i Narqo de L.978
Pnr egcriture de 24 de Pevereiro de 1 975, das Notas do Certdrio do Regisiro Ci--
vil e Arexos do Distrito de Vicente de Carvalho, Comarce de Guaruja, iivro n® 17,
fls, ng 105, os proprietarios acima gualificedos venderam o imdvel ecima @ MAURI/
M15S5AGLIA, brasileiro, advogado, caaado sob 0 regime de comunhac de bens com Tedi
nha Tuzzolo Missaglia, portador da cedula de identidade RG. n® 3.049, dSU-SF, ins=
crito no CPF/MF, sob o n® 049,803.528-04, residente e domiciliado a rua Maria de=
Figueiredo ne 260, apto 31, Sac Paulo, pelec prego de CrS??U 000,00 incluide o ve
lor de outro imdvel de outra matricula.= Registrade I —
Oficial.-

Av.02 23 de janeir;:. de 2013%

Por certiddo expedida pelo Escrivdo Diretor do Cartério da 23° Vara Civel
do Foro Central de Sao Paulo-SP., acs 09 de janeiro de 2013, nos autos da
acio Execucdo Civil (processo n° 583.00.2003.055201-1) que o BANCO
BRADESCO S/A (CNPJ n® 60.746.948/0001-12) promove em face de MAURI
MISSAGLIA (CPF/MF n° 049.803.528-04) e OUTROS, fica averbada a
penthora que recaiu sobre a parte ideal de 50% do imovel desta matricula.
Valor da causa-R$588.237,97 (incluindo a outra parte ideal de 50% do
imével desta matricula; os iméveis das matriculas n°s 10736 e 59126 todas

deste Cartdrib e outros 14 iméveis).

Roberto de Jesus Giannella

Averhado por
. —Substifuto da Oficial

afg

23 de janeiro de 201F

_CONCINGE D VErse,

Este diommenttosécopiaiadorigigincasaisdadigifiitente per EMIDNIEBEEREE AVEUNRBSR 0 Titnmadel dostizmse & Satil08/8 5@ Fe dlsont atu e er /8D/2022 254 B3] scinb o imererd WGIRGA SRR 23,
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r— matricula —} r—*%tlicha ]
. 1 07 3 NN ——
Pela mesma certiddo expedida pelo Escriviao Diretor do Cartério da 23°
Vara Civel do Foro Central de Sdo Paulo-SP., aos 09 de janeiro de 2013,
nes antos da agio Execugdo Civil (processe n° 583.00.2002.055201-1) que o
BANCO BRADESCO S/A (CNPJ n° 60.746.948/C901-12) promove em face de | !
TEDINHA TUZZOLO MISSAGLIA (CPF/MF n° 324.573.928-10) e QUTROS,
fica registrado o arresto que recaiu sobre a parte ideal de 50% do imével

desta matricula. Valor da causa-R$588.237,97 (incluindo a outra parte
ideal de 50% do imével desta matricula; os imodveis das matriculas ns

10736 e 59126 fodas deste Cartoric e outros 14 ]',n_léveis,).

. e

Roberto de Jksus Giannellg
“Bubstithito da Oficial

Remstrado por
afg

AV .4 24 de julho de 2017
Penhora - Por determinagdo constante da certidéio expedida em 07 de julho
de 2017, pela 3* Vara Civel das Execucdes HFiscais de Sdo Paulo-SP,
extraida dos autos da Ac¢fo de Execugdo Fiscal, processo n°
00223559719994036182, que 0 MINISTERIO DA FAZENDA, CNPJ/MF n°,
00.394.460/0001-41, promove contra MAURI MISSAGLIA, ja qualificado,
fica averbada a penhora sobre o imével desta matricula. (Valor da causa -

R$4.474.131,66, (incluido neste valor outros dois iméveis desta comarca)
[Brenotagio n°f379.477 de 10/07/2017

berto de Jesus Giannella
Escrevente Substituto

Averbado pori.::”‘"

T jr s
- L. _
AV.6 1 de dezembro de 2017 !

Penhora. Conforme certiddo expedida pelo Juizo de Direito da 3°. Vara de
Execucoes Fiscais da comarca de Sdo Paulo-SP, em 27/11/2017, extraida
dos autos da agdo de Execugdo Fiscal, processo n® 00473311720124036182,
requerida pelo MINISTERIO DA FAZENDA, CNPJ n° 00.394.460/0001-41} :
contra MAURI MISSAGLIA, CPF/MF n°® 049.803.528-04, fica averbada a| |
penhora que recaiu sobre o imdvel desta matricula. Valor da causa, |
R$57.954,52(in luldo outro 1move1) [Prenotagao n® 384.202, de 28/11/2017).

W m"ﬂmmm@ﬂbmm” 518 "i!‘:l'?:' g 'SIZ_':‘:i“” ;_:l o) “:lf‘:il‘w-' i‘lr‘r?.illll‘l"'l!il (OCTHRAa
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LIVRO N.* 2 - HEGC;SE-:—:IT\CI)_ CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
Bel, STELLAMARIS SAMPAIQ BRAGA
Malricula Ficha —_ OFICIAL DESIGNADA
CHE DO CONSELHD NAGIONAL DF ILSTICA 17 0469
10. )
737 2 Guaruja, 7 de dezembro de ~o18
AV .6 7 de dezembro de 2018

Penhora. Conforme Certidao expedida em 23/11/2018, pela Unidade de
Processamento Judicial III — Foro Central da comarca de Sao Paulo-SP.,
extraida dos autos da Agdo de Execugiio Civil (proc. n” 0055201-
66.2003.8.26.0100) tendo como exeqiilente BANCO BRADESCO S/A,
CNPJ/MF n° 60.746.948/0001-12, contra TEDINHA TUZZOLO
MISSAGLIA, (CPFMF n® 324.573.928-10) e outros (mais 2), foi
determinada a presente averbacfo para constar a penhora que recaiu sobre
a parte ideal de 50% do imével da presente matricula. (Valor da causa:

R$588.237,97)./[Prenotacio n° 39%1 de 26/11/2018]

~

Averbado 7 1 Roberto de Jesus GTannel

Escrevente Substituto

A

—_— WWE

RIG CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DO GUARUJA-SP
Protocolo: 510709 Matricula: 10737
* CERTIDAO DIGITAL *
A presente & reprodugdo auténtica da ficha a que se refere, extraida nos termos do Art.
19, par. 1° da Lei 6.015 de 31/12/1973, emitida, conforme os termos da M.P. n°® 2.200/02, perenizada
pela EC.n° 32; Lei n® 11.419 de 19/12/20086; Prov. CG. n® 32 de 11/12/2007 da Corregedoria Geral da
Justiga de Sao Paulo; Prov.Conj.n® 01 de 28/04/2008 das 1? e 22 Varas de Registros Publicos de Sdo
Paule. CERTIFICO, mais, que as pesquisas acerca dos titulos protocolados (contraditdrio), observam
as prenotagSes em vigor até o dia Util imediatamente anterior, desde que ndo tenham sido
canceladas naquela data.
Emolumentos R$ 31,68
....R$ 9,00 Guaruja-SP,06/02/2019. 15:18:43

............................... R$ 0,63 Sandro Roberto Almeida de Souza, Escrevente

(documento assinado digitalmente)

"Para consultar o selo digital acesse: https:/fselodigital tjsp.jus.br"
Selo n°® [1204693C3JCO00019776MK198]
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1066806-8%.2006.8.26.0220 e cidigo 86BABE




SCIM v.1.7
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—— MUNICIPIO DE GUARUJA
n SECRETARIA DE FINANGAS
aﬁ ’ DIRETORIA DE EXECUGAO E CONTROLE FINANCEIRO
Prpeira do A
Guaruja CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, para o imdvel situado a R BRASIL n° 0007
004-006, Proprietario(a) MAURI MISSAGLIA , Possuidor(a)
BOUCHABKI o valor venal para o exercicio de 2021, de
é de:

Area do Terreno: 12,16 m2 Valor Venal R$ 31.807,27

Trinta e Um Mil, Oitocentos e Sete Reais e Vinte e Sete

Area Edificada: 116,42 m2 Valor Venal R$ 123.771,45

Cento e Vinte e Trés Mil, Setecentos e Setenta e Um Reais e Quarenta e Cinco Centavos

Valor Venal do Imével R$ 155.578,72

Cento e Cinquenta e Cinco Mil, Quinhentos e Setenta e Oito Reais e Setenta e Dois Centavos

Certidao emitida no dia: 12/04/2021

Término das informagoes referentes a esta Certidao

31 , sob 0 nilmero WGJA21700513265

0, 02 0021 - CENTRO - sob Lancamento 0-00165
por Arrematagao sem Registro JORGE DELMANT!
acordo com a Lei Complementar n° 223/20

digo 6AE2RBRR9.

a0

\

(0]

Centavos

pte POAIMANXIKE BD REHS DEJRAMAR © Titherzal adedssicmnd @ Fs 2O 82328 Baul8;FBatocolado em 13/04/20£

$pljus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0066806-6%6.2020.8.26.0200 e ¢

Este documento foi gerado pelo SCIM em Segunda-feira, 12 de Abril de 2021 as 1

Este dimmmesmnociécopisialolorarigihasaissidadii
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.t
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1 - Identificagdo:

Planilha de Avaliagdao de Venda

Regulariz

Perita Eng2 Waldivia Borges

Pericias de Engenharia e Ambiental

Avaliagdes, Licenciamentos Ambientais

acdes de Areas: Mineraldgicas, Rurais, Urbanas e Unido
Gerenciamento de Equipe Multidisciplinar

de Uso Restrito

fls. 748

Enderego completo do imével Ndamero Complemento
Rua Brasil 70 G-2
Bairro Cidade UF CEP
Pitangueiras Guaruja SP 11410-320
2 - Caracterizagdo da regido:
Classe Infraestrutura Padrdo da regido Restritivos Servigos Publicos e Comunitarios
X |Residencial X Agua X |Pavimentagao X |Alto - |Favela Metrd Escola
X |Comercial X |Esgoto sanit. X |Esgoto Pluvial - |Médio - |Inundacgdo x |Onibus Lazer
- |Industrial X |Energia Elétrica - |Gas Central - |Baixo - |Ventos Fortes X |Comércio Seguranca
- |Outros X [Telefone X |Iluminag&o publica X |Rede bancaria

3 - Terreno:

Topografia

TlPIana

[-]

Aclive

[-]

Declive

—

Desnivel pronunciado

_-lReguIar

Formato

- Irregular

Area/ Fracio Ideal

Frente

ma2|

Fundos

Lado direito

Lado esquerdo

Fracgdo ideal

- m -

4 - Edificagdo:

4.1 - Unidade Avaliada:

Tipo

SALA

TERRENO

CASA

APARTAMENTO

APARTAMENTO DE COBERTURA

SOBRADO X |vAGA DE GARAGEM

Utilizagcdo do imével
RESIDENCIAL

Se tiver

I:lCOMERCIAL I:lINDUSTRIAL

"MISTA" ou "OUTROS", esclarecer abaixo

I:l MISTA

Izl OUTROS

Padrdo de acabamento

ALTO

SUPERIOR

MEDIO

[X]

MEDIO BAIXO

BAIXO

Estado de conservacdo

_|c')TIMo ,_|

X |REGULAR RUIM

BOM

Fachada Esquadrias N° de pavimentos Idade aparente
Revestimento Cerdmico Madeira - 35 anos
Areas N° de vagas de garagem
Construida: - m2| Garagem de Uso Privativo: 21,69 m2| Total: 21,69 m?2 1 COBERTA |0 DESCOBERTAS
DIVISAO INTERNA QUANT. PISO PAREDE FORRO

CASA PRINCIAL

VAGA

Caco de Arddsia

Ceramica/Pintura Latex

Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)

Descrigdo Area Classe Grupo Padréao Coeficiente
GARAGEM 21,69 |- - - 1
4.2 - Prédio/Condominio ao qual pertence a unidade avaliada (ndo preencher para o caso de unidade isolada)

5 -Informagdes complementares:

5.1 - O imovel apresenta condigBes de habitabilidade?

[x]

SIM

Em caso negativo, justificar:

[neo

5.2 - O imovel encontra-se ocupado?

Proprietario

m Sim
I:llnquilino

]

Invasor

[

Desc

Se sim, informar o ocupante:

onhecido

5.3 - O imével, como um todo, aparenta condigdes de estabilidade e solidez?

SIM

Em caso negativo, justificar:

NAO

I:l NAO APLICAVEL

6écpiaia o ongigahadsassida digdajiteine per Pod AN BEORERE MEJRAMAHR @ Titirnzalale ds stidcms @ Es8d0 32 2B &#=1l8;58otocolado em 13/04/2021 as 08:31 , sob o nimero WGJA21700513265

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0086306-86.2006.8.26.0220 e cddigo

Este

E2HBR9.



5.4 - O imovel encontra-se em regido de ocorréncia de fatores externos, tais como: inundagdes, ventos fortes e outros? (Fatores Restritivos, item 2 deste laudo)

DSIM |Z| NAO

Em caso positivo, esclarecer:

fls. 746

6 - Manifestacoes sobre a garantia:

Mantidas as condigdes de conservagdo e de mercado observadas nesta data e com base nas informag6es acima, o imével pode ser aceito como garantia?

X [siM NAO ( justifique em observagdes)

7 - Observacoes:

8 - Avaliacdo:

o x Valor por extenso
Valor de Avaliagdo conforme o Mercado para R$ 52.146,00

Venda (Cinquenta e dois mil, cento e quarenta e seis reais)

Valor por extenso
% Desconto para liquidez

Obs: Valor de liquidez calculado para VENDA em meses

9 - Dados da empresa/avaliador:

Nome da empresa

WALDIVIA BORGES DE AGUIAR ’\J Q’k‘(,ixu‘«v‘ ‘\'7’\/‘
uiar/

Waldivia Borges fle Ag
Local e data CREA-SP n° 5060258755

Guaruja, 12 de abril de 2021

Este dimmumestiocéécopiaial o ormigahsdsassidadigdayiteinie pe poh IANKE BE R ERS MEJRAWAR @, Titensalaleds stida s e Bstilo 2R G2® #ad18;55atocolado em 13/04/2021 as 08:31 , sob o nimero WGJA21700513265

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0088306-86.2008.8.26.0208 e cidigo 86E2HBR9.



10 - Amostra de iméveis

Critério utilizado: X Area construida

fls. 742

Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Edificio Regina Vignoli - Cédigo do anunciante: GR0002 Pitangueiras Guaruja SP
Gr0002 - Box/garagem Residencial para Venda E Locacgéo, Pitangueiras, Fonte de informacéo: Telefone:
Guaruja. ) )

Danimar Imdveis - Juliana (13)3344-3300

. Idade Aparente Local. na Quadra Conservagao Depreciagdo
Anuncio: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/gr0002-box-

1 |garagem-residencial-para-venda-e-locacao-2933645539.html
- - - 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padréao Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Preco por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)
45.000,00 1.800,00 - 25,00
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Edificio Boulevard - Cédigo do anunciante: 485 Pitangueiras Guaruja SP
Tipo: Garagem Garagem interna Fonte de informagéao: Telefone:
Perfil: Residencial/Comercial
Condominio: Ed. I d Use Imdveis Guaruja - Jodo Rocha 13) 97404-5637
Descrigdo do imével: Vaga de garagem Térrea. Idade Aparente Local. na Quadra Conservagio Depreciagdo
2 Anuncio: - - - 1,00%
http://www. N uja.com.br/ N /detalhes/imovel_id/285240 Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
/garagem-a-venda-no-bairro-centro-em-guaruj%C3%A1- .
sp?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer Classe Grupo Padréo Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) Area edificacio (m2)
27.000,00 1.928,57 - 14,00
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Edificio Boulevard - Cédigo do anunciante: GRO001-PMG Pitangueiras Guaruja SP
Garagem coberta, bem localizada no centro de Pitangueiras. Fonte de informacao: Telefone:
Antncio: https://www.praiamarguaruja.com.br/imovel/box-garagem-centro- Praia Mar - Fabiana 13) 3382-4037
guaruja-a-venda-por-25000/GR0001-PMG?from=sale Idade Aparente Local. na Quadra Conservagio Depreciagio
3 - - - 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Preco por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)
25.000,00 1.785,71 - 14,00
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Cédigo do anunciante: GRO006 Pitangueiras Guaruja SP
BOX/GARAGEM Fonte de informagé&o: Telefone:
Aniincio: Pitangueiras Home Iméveis - Reinaldo 13) 3371-7079
https://www.pi irast is.com.br/comprar/sp/guaruja/praia- Idade Aparente Local. na Quadra Conservacdo Depreciagao
das-pitangueiras/box-garagem/34711514
4
- - - 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padréao Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) |Area terreno (m?2) Area edificacdo (m2)
65.000,00 2.600,00 25,00
Identificagdo: Bairro: Cidade: | UF
Garagem Park - Cédigo do anunciante: GR0039-PIT Pitangueiras Guaruja SP
Pitangueiras - Garagem para venda, préxima a praia. Fonte de informagéao: Telefone:

L ) . : i . . Pitangueiras Imdveis - Vanessa (13)99154-1478
Anuncio: https:/_/www.lm_ovelspltanguelras.com.br/lmovel/pltanguelras- Idade Aparente Local. na Quadra Conservacdo Depreciacao
garagem-com-otima-localizacao/GR0039-PIT

5
- - - 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padréao Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Preco por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) Area edificagdo
50.000,00 2.500,00 20,00
Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Garagem Park - Cédigo do anunciante: GR0032-PIT Pitangueiras Guaruja SP
Vaga de garagem com 6tima localizacgdo e facil acesso. Fonte de informagéo: Telefone:

L | ) i . Pitangueiras Imdveis - Vanessa (13)99154-1478
Anincio: https://wva. A 1guelr -com.br/ /box-garagem-a- Idade Aparente Local. na Quadra Conservagio Depreciagdo
venda-por-50000-pitangueiras-guaruja-sp/GR0032-PIT

6 - - - 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)

Classe Grupo Padréao Coeficiente

. B - 1,00
Valor de VENDA: R$ Preco por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)

50.000,00 2.083,33 24,00

Identificagdo: Bairro: Cidade: UF
Garagem Park - Cédigo do anunciante: GR0041-PIT Pitangueiras Guaruja SP
Pitangueiras - Garagem para venda, préxima a praia. Fonte de informagé&o: Telefone:

L | ) ) i . Pitangueiras Imdveis - Vanessa (13)99154-1478
A.nuncm:.https://w.ww. 'gueiras.com.br/ /garagem-a-venda{ ™ 14.qe Aparente Local. na Quadra Conservagio Depreciagdo
pitangueiras-guaruja-sp/GR0041-PIT

7
- - - 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padréao Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Preco por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)
45.000,00 2.250,00 . 20,00

6écpiaia o ongigahadsassida digdajiteine per Pod AN BEORERE MEJRAMAHR @ Titirnzalale ds stidcms @ Es8d0 32 2B &#=1l8;58otocolado em 13/04/2021 as 08:31 , sob o nimero WGJA21700513265
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Identificagdo:
Condominio Prai - Cédigo do anunciante: GR0044-PIT

Cidade:
Guaruja

Bairro: UF

Pitangueiras SP

Pitangueiras - Vaga de garagem com facil acesso e prédio com portaria 24

Fonte de informacgéao: Telefone:

horas. Pitangueiras Iméveis - Vanessa (13)99154-1478
L. R L. B ) B R Idade Aparente Local. na Quadra Conservagao Depreciagdo
Anuncio: https://www.imoveispitangueiras.com.br/imovel/pitangueiras-
s ga-de-garag om-oti localizacao/GR0044-PIT
- - - 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) |Area terreno (m?2) Area edificacio (m2)
60.000,00 3.000,00 20,00
Identificagdo: Bairro: Cidade: | UF
Edificio Regina Vignoli - Cédigo do anunciante: GR0021-PIT Pitangueiras Guaruja SP

Praia das Pitangueiras, duas quadras da praia, garagem demarcada, prédio
com portaria 24 horas, circuito interno de TV.

Telefone:
(13)99154-1478

Fonte de informagéao:
Pitangueiras Iméveis - Vanessa

Préximo a todos os comércios, bem no centro da Pitangueiras. Idade Aparente Local. na Quadra Conservacdo Depreciacao
9 Anuncio: https://www.imoveispitangueiras.com.br/imovel/box-garagem-
pitangueiras-guaruja-a-venda-por-40000/GR0021-PIT _ - B 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)

Classe Grupo Padréao Coeficiente

- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Preco por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)

40.000,00 2.666,67 15,00
Identificagdo: Bairro: |Cidade: | UF
Edificio Regina Vignoli - Cédigo do anunciante: GR0O012-PIT Pitangueiras
Box-garagem demarcada, excelente localizagdo, 2 quadras da praia no melhor |Fonte de informagéao: Telefone:
edificio de vagas de garagem. Pitangueiras Iméveis - Vanessa (13)99154-1478
Idade Aparente Local. na Quadra Conservagao Depreciagdo

Anuncio: https://www.imoveispitangueiras.com.br/imovel/box-garagem-

10 pitangueiras-guaruja-a-venda-por-45000/GR0012-PIT

1,00%

Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)

Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) |Area terreno (m?2) Area edificacio (m2)
45.000,00 3.000,00 - 15,00
Identificagdo: Bairro: Cidade: | UF
Garagem Park - Cédigo do anunciante: GRO040-PIT Pitangueiras Guaruja SP
Pitangueiras - Vaga para 1 carro e 01 moto, com localizag&o privilegiada. Fonte de informagao: Telefone:
L Pitangueiras Iméveis - Vanessa (13)99154-1478
Anuncio: https://www.imoveispitangueiras.com.br/imovel/detalhes/GR0040 Idade Aparente Local. na Quadra Conservacdo Depreciacao
11
R . . 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padrdo Coeficiente
- - - 1,00
Valor de VENDA: R$ Prego por m2 Frente (m) |Area terreno (m?2) Area edificacio (m2)
55.000,00 2.750,00 20,00
Identificagdo: Bairro: Cidade: | UF
Cédigo do anunciante: GR0001 Pitangueiras Guaruja SP
Garagem. Fonte de informagéao: Telefone:

L Pitangueiras Home Imdveis - Reinaldo 13) 3371-7079
Antncio: R R R B Idade Aparente Local. na Quadra Conservagao Depreciagdo
https://www -ash .com.br/comprar/sp/guaruja/praia-

12 |das-pitangueiras/box-garagem/34710717
- - - 1,00%
Classificagdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)
Classe Grupo Padréao Coeficiente
B B - 1,00
Valor de VENDA: R$ Preco por m2 Frente (m) |Area terreno (m2) Area edificagdo (m2)
60.000,00 3.000,00 20,00
- Saneamento das amostras :
SANEAMENTO DAS AMOSTRAS
L Dados Iniciais| Ff Fa Homogen. -
Amostra | Area (m2) Valor (R$) 7 > APROVAGAO
R$/m (1) (2) R$/m
1 25,00 45.000,00 1.800,00 0,90 1,04 1.695,34 Aprovada
2 14,00 27.000,00 1.928,57 0,90 0,95 1.659,71 Aprovada
3 14,00 25.000,00 1.785,71 0,90 0,95 1.536,77 Aprovada
4 25,00 65.000,00 2.600,00 0,90 1,04 2.448,82 Aprovada
5] 20,00 50.000,00 2.500,00 0,90 0,98 2.226,88 Aprovada
6 24,00 50.000,00 2.083,33 0,90 1,03 1.942,27 Aprovada
7 20,00 45.000,00 2.250,00 0,90 0,98 2.004,19 Aprovada
8 20,00 60.000,00 3.000,00 0,90 0,98 2.672,25 Aprovada
9 15,00 40.000,00 2.666,67 0,90 0,95 2.314,79 Aprovada
10 15,00 45.000,00 3.000,00 0,90 0,95 2.604,14 Aprovada
11 20,00 55.000,00 2.750,00 0,90 0,98 2.449,57 Aprovada
12 20,00 60.000,00 3.000,00 0,90 0,98 2.672,25 Aprovada
MEDIA DAS AMOSTRAS 2.185,58

FAIXA CONSIDERADA PARA SANEAMENTO DAS AMOSTRAS

VALOR MEDIO DO m2 APOS HOMOGENEIZAGCAO | R$ 2.185,58
VALOR MEDIO - 30% - MINIMO ADMISSIVEL R$ 1.529,91
VALOR MEDIO + 30% - MAXIMO ADMISSIVEL R$ 2.841,26
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- Calculo do Valor e Aplicacdo de Fatores de Correcgdo:
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Classificacdo Coeficiente Valores Edif. Iméveis Urbanos (IBAPE-SP)

Descrigdo Area Classe Grupo Padréao Coeficiente
GARAGEM 21,69 - - - 1
. Dados Iniciais Ff Fa Homogen.
Amostra Area (m2) Valor (R$)

R$/m’ (1) (2) R$/m?

1 25,00 45.000,00 1.800,00 0,90 1,04 1.695,34

2 14,00 27.000,00 1.928,57 0,90 0,95 1.659,71

3 14,00 25.000,00 1.785,71 0,90 0,95 1.536,77

4 25,00 65.000,00 2.600,00 0,90 1,04 2.448,82

5 20,00 50.000,00 2.500,00 0,90 0,98 2.226,88

6 24,00 50.000,00 2.083,33 0,90 1,03 1.942,27

7 20,00 45.000,00 2.250,00 0,90 0,98 2.004,19

8 20,00 60.000,00 3.000,00 0,90 0,98 2.672,25

9 15,00 40.000,00 2.666,67 0,90 0,95 2.314,79

10 15,00 45.000,00 3.000,00 0,90 0,95 2.604,14

11 20,00 55.000,00 2.750,00 0,90 0,98 2.449,57

12 20,00 60.000,00 3.000,00 0,90 0,98 2.672,25

(1) Fator Fonte MEDIA DAS AMOSTRAS 2.185,58
(2) Fator de Area Saneamento da amostra Valor Min. 1.967,02
(+-10%) Valor Max. 2.404,14

- Calculo do Valor de Avaliagédo:

Area total 21,60 mz|Valor médio dom? 2.185,58 |Valor Médio de Venda R$  47.405,00

das amostras

Valor adotado de Venda do Imével

Valor de Avaliagdo Médio

R$ 47.405,00

Valor de Avaliagdo Minimo

R$ 42.665,00

Valor de Avaliagdo Maximo

R$ 52.146,00
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE GUARUJA

S d & P FORO DE QUARUJA

. * 12VARA CIVEL

3 DE FEVEREIRD DE 1834 RUA SILVIO DAIGE, 280, Guaruja-SP - CEP 11440-900
Horario de Atendimento ao PUblico: das 12h30min as19h00min

| DESPACHO

Processo Digital n°  1000896-41.2020.8.26.0223

Classe — Assunto: Carta Precatéria Civel - Constricdo / Penhora/ Avaliacdo / Indisponibilidade
de Bens

Requerente: BANCO BRADESCO SA

Requerido: TRANSAM VEICULOSE SERVICOSLTDA eoutros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Ricardo Fernandes Pimenta Justo

Vistos.
N&o tendo havido impugnacdo, homologo a avaliacdo de fls. 68/105.

Fls. 123: diante do pedido de devolugdo da carta precatéria, esclareca 0 exequente
se esta desistindo do leil&o deprecado —fls. 2.

Int.

Guaruja, 28 de marco de 2022.
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