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EXMO. DR. RICARDO FERNANDES PIMENTA JUSTO - JUIZ DE 

DIREITO DA 1ª. VARA CÍVEL DE GUARUJÁ - SP. 

  

 

PROCESSO DIGITAL Nº: 1007307-03.2020.8.26.0223 

CLASSE - ASSUNTO: 

Procedimento Comum Cível - Práticas 

Abusivas 

EXEQUENTE:  Marcos Santos de Souza 

EXECUTADO: 

Spe Olímpia Q27 Empreendimentos 

Imobiliários S/A Olimpia Park 

 

 

Waldivia Borges de Aguiar; Engenheira Civil, 

Engenheira de Segurança do Trabalho, 

Engenheira Ambiental e Sanitária, CREA 

5060258755-SP, Membro Titular do IBAPE – 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia e Membro do Instituto de 

Engenharia, Perita Judicial do Processo, vem 

apresentar o Laudo Técnico Pericial de Avaliação 

de Cota de Multipropriedade (flat-service) de 

imóvel situado na Av. Aurora Forti Neves, 1.030, 

Cota 02, apto. 102 – Torre C – Olímpia Park 

Resort - Santa Efigênia, Olímpia - SP, CEP: 

15400-000. 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

 

 

“Vistos. 

 

 

Diante da impugnação apresentada pelo 

réu (fls. 121/122), determino que a 

avaliação do imóvel penhorado seja 

realizada via perito especializado. 

 

 

Nomeio, para o encargo, a perita Waldivia 

Borges de Aguiar. Intime-a para que estime 

seus honorários, no prazo de 05 dias. Após 

o pagamento, o laudo deverá ser 

apresentado em 30 dias. 

 

 

Os honorários serão pagos pelo executado, 

solicitante da perícia. 

 

 

Intime-se.” 
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2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO E LEVANTAMENTOS 

 

OBJETIVO: Avaliação de cota de multipropriedade (flat-service) de 

unidade imobiliária para determinação do valor de venda, com 

Matrícula nº 68.334 e Convenção Condominial nº 31.928 – Livro nº 03 

Registro Auxiliar Oficial de Registro de Imóveis – Olímpia – São Paulo, 

situado na Av. Aurora Forti Neves, 1.030, Cota 02, apto. 102 – Torre 

C – Olímpia Park Resort - Santa Efigênia, Olímpia - SP, CEP: 15400-

000. 

 

FINALIDADE: Avaliar a unidade habitacional do empreendimento 

Olímpia Park Resort, integrantes das Torres “A”, “B”, “C” e “D”, onde  

destinam-se ao uso exclusivo de Apart-Hotel (ou flat-service) e 

comercializadas pelo regime de multipropriedade, com exploração dos 

diversos sistemas de ocupação, seja time sharing; pool de locação ou 

outras modalidades de uso que se adaptem ao conceito de Apart-Hotel 

(ou flat service), todas as formas são facultativas aos coproprietários 

a adesão ou não, sem  desvirtuar sua destinação, ficando cada unidade 

vinculada ao CRONOGRAMA DE USO COMPARTILHADO e o 

REGULAMENTO DE USO. 

 

Considera-se MULTIPROPRIEDADE o sistema pelo qual o título de 

propriedade de um imóvel é fracionado em cotas, correspondendo cada 

qual destas a uma fração da propriedade sobre a unidade imobiliária 

autônoma, formando-se, assim, um regime de condomínio entre cada 

adquirente das ditas cotas, figurando esses individualmente como 

COPROPRIETÁRIOS da unidade, denominados MULTIPROPRIETÁRIOS. 
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A unidade integrante do regime de multipropriedade será dividida em 

13 (treze) frações/cotas, correspondendo a cada fração/cota uma parte 

ideal da unidade e a um módulo de tempo representativo do direito de 

uso de casa coproprietário, previsto no CRONOGRAMA DE USO 

COMPARTILHADO. 

 

O Bloco “C”, caracterizado como apartamentos, comercializadas pelo 

sistema de fração/cota imobiliária, onde cada coproprietário tem a 

propriedade de uma dessas frações/cotas, as quais não são, em 

momento algum repartidas de fato, mas tem o seu uso compartilhado 

entre multiproprietários, aos quais possuem direito de uso da 

propriedade por tempo determinado, cabendo a cada fração/cota da 

propriedade o direito de uso do empreendimento nos períodos 

previstos no CRONOGRAMA DE USO COMPARTILHADO, e no 

REGULAMENTO DE USO. 
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3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

De acordo com os postulados constantes do código de Ética Profissional, 

Leis e Regulamentos do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, 

Arquitetura e Agronomia e do Instituto de Engenharia Legal - IEL, este 

trabalho avaliatório segue, rigorosamente, os seguintes princípios: 

 

3.1 - Foi realizado o levantamento e coleta de dados na região do imóvel. 

 

3.2 - Esta engenheira não tem nenhum interesse, presente ou futuro, com 

os bens envolvidos neste trabalho e tampouco qualquer interesse relativo 

ao assunto em relação ao interessado e ao proprietário. 

 

3.3 - Esta engenheira não assume qualquer responsabilidade sobre 

matéria alheia ao exercício profissional, amplamente definido em leis, 

códigos e regulamentos específicos. 

 

3.4 - Por se tratar de matéria de caráter jurídico-legal, e fora do contexto 

deste trabalho, foram dispensadas as investigações relativas a títulos, 

invasões, hipotecas, divisas, etc. 

 

3.5 - Aceito como verdadeiros os documentos enviados e/ou consultados, 

bem como as informações prestadas por terceiros como de boa fé e 

confiáveis. 

 

3.6 - O trabalho apresentado e seus resultados são válidos apenas para 

este laudo, não sendo permitida a sua utilização em conexão com qualquer 

outro trabalho. 
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4. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

 

Figura 1 – Vista Frontal do Olímpia Park Resort, onde está localizado o imóvel objeto 
desta avaliação – Bloco “C” – apartamento 102 – Cota 02.    
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Figura 2 - Imagem extraída do Google Maps em 12/12/2023. 

 

Localizador: Conforme marcação em vermelho, as torres dos 4 edifícios 

contém garagens cobertas, pavimentos tipo, áreas comuns com 

piscinas adulto e infantil, espaço com churrasqueiras, salão de jogos, 

salão de festas, sauna, playground, academia, cinema, restaurantes, 

no sistema Flat-service. 
 

Endereço do imóvel: Av. Aurora Forti Neves, 1.030, Cota 02, apto. 102 

– Torre C – Olímpia Park Resort - Santa Ifigênia, Olímpia - SP, CEP: 

15400-000. 
 

Classe do imóvel: Comercial.  Descrição: Classe 2.1.4 – Superior. 

Cadastro de Imobiliário: 59.149.966 

Matrícula: 68.334    Área Útil: 63,5900 m² 

Área Comum: 39,3542 m³  Área Total: 102,9442 m²  

Fração Ideal: 0,1279% 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

22
50

-5
0.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

u5
S

dY
rA

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 W
A

LD
IV

IA
 B

O
R

G
E

S
 D

E
 A

G
U

IA
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
4/

12
/2

02
3 

às
 1

4:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
23

70
22

81
21

5 
   

 .

fls. 205



 
 

 

 

P
á

g
in

a
1

0
 

“2.1.4 Padrão Superior 

Edifícios atendendo a projeto arquitetônico especial, 

prevendo alguma versatilidade na distribuição dos espaços 

internos das unidades dispostas em lajes de proporções 

médias. Hall social amplo e com elementos decorativos de 

qualidade, dotados de elevadores de padrão superior. 

Normalmente com duas ou mais vagas de estacionamento 

por unidade e, eventualmente, também para visitantes. 

Áreas externas, em geral, ajardinadas. Fachadas tratadas 

com material de qualidade, como alumínio, revestimento 

de cerâmica, massa texturizada; caixilhos amplos e 

executados por projeto específico, podendo, inclusive, se 

constituírem nas denominadas “cortinas de vidro”. 

Caracterizam-se pela utilização de itens construtivos e 

acabamentos de boa qualidade, tanto nas áreas privativas 

como nas de uso comum, tais como: 

Pisos: carpete de alta resistência apropriado ao uso 

comercial, cerâmica, placas de mármore, granito ou 

similar. 

Paredes: pintura látex sobre massa corrida ou gesso. 

Forros: geralmente rebaixados com placas termoacústicas. 

Instalações elétricas: sistema de distribuição dimensionada 

para o uso diversificado de pontos de luz e tomadas, com 

componentes de qualidade. Usualmente é previsto local 

para colocação de aparelho de ar-condicionado individual, 

podendo em alguns casos existir sistema de ar-

condicionado central.” 
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O apartamento 102 é composto por: 

SALA 

Paredes: Pintura látex sobre massa corrida 

Piso: Porcelanato de grandes formatos 

Teto: Pintura látex sobre massa corrida 

Esquadria: vidro 

 

COZINHA CONJUGADA COM A SALA DE ESTAR 

Paredes: Pintura látex sobre massa corrida/Pastilhas Cerâmica 

Piso: Porcelanato de grandes formatos 

Teto: Pintura látex sobre massa corrida 

Bancada/pia: granito 

Porta: Madeira 

 

VARANDA DA SALA 

Paredes: Pintura látex sobre massa corrida 

Piso: Porcelanato de grandes formatos 

Teto: Forro de gesso 

Esquadrias/guarda-corpo: Alumínio/vidro 

Bancada/pia/pingadeira: granito 

 

BANHEIRO SOCIAL E BANHEIRO SUÍTE 

Parede: Azulejo com detalhes em pastilhas cerâmicas 

Piso: Porcelanato de grandes formatos 

Teto: Forro de gesso 

Esquadrias: Alumínio e vidro 

Bancada/pia/soleira: granito 
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QUARTO E SUÍTE 

Parede: Pintura látex sobre massa corrida 

Piso: Porcelanato de grandes formatos 

Teto: Pintura látex sobre massa corrida 

Esquadrias: vidro 

Portas: Madeira 

 

ÁREA DE CIRCULAÇÃO 

Parede: Pintura látex sobre massa corrida 

Piso: Porcelanato de grandes formatos 

Teto: Pintura látex sobre massa corrida 

Portas: Madeira 

 

LAJE TÉCNICA 

Estrutura: Concreto Armado 
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5. DOCUMENTOS  

 

Figura 3 – Capa da Matrícula do Imóvel Nº 68.334 – Folha nº 01 // 05. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

22
50

-5
0.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

u5
S

dY
rA

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 W
A

LD
IV

IA
 B

O
R

G
E

S
 D

E
 A

G
U

IA
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
4/

12
/2

02
3 

às
 1

4:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
23

70
22

81
21

5 
   

 .

fls. 209



 
 

 

 

P
á

g
in

a
1

4
 

 

Figura 4 – Capa da Matrícula do Imóvel Nº 68.334 – Folha nº 02 // 05. 
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Figura 5 – Capa da Matrícula do Imóvel Nº 68.334 – Folha nº 03 // 05. 
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Figura 6 – Capa da Matrícula do Imóvel Nº 68.334 – Folha nº 04 // 05. 
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Figura 7 – Capa da Matrícula do Imóvel Nº 68.334 – Folha nº 05 // 05. 
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PENHORAS EXISTENTES NA MATRÍCULA Nº 68.334 

PROCESSO EXECUÇÃO VALOR 

Processo nº 000468744202228260068 Cível R$ 10.289,28 

Processo nº 0002250-50.2022.8.26.0223 Cível R$ 51.899,96 

Processo nº 0003586-66.2021.8.26.0533 Cível R$ 27.632,00 

Processo nº 0022201-72.2021.8.26.0576 Cível R$ 8.423,26 

Processo nº 0002045-4320208260400 Cível R$ 47.462,57 

Processo nº 0001544-21.2022.8.26.0400 Cível R$ 31.401,98 

Processo nº 0001884-72.2022.8.26.0526 Cível R$ 257.086,39 

Processo nº 0006465-6920218260008 Cível R$ 51.495,07 

TOTAL R$ 485.690,51 
 

 

 

 

De acordo com a Matrícula nº 68.334, a cota do imóvel apresenta uma 

somatória de penhoras no valor de R$ 485.690,51 (quatrocentos e 

oitenta e cinco mil, seiscentos e noventa reais e cinquenta e um 

centavos). 
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Figura 8 – Certidão de Valor Venal. 
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Figura 9 – Consulta de Débitos – Prefeitura Municipal do Olímpia. 

 

 

 

 

A cota do imóvel apresenta dívida ativa referente ao tributo (IPTU) no 

valor de R$ 5.168,40 (Cinco mil, cento e sessenta e oito reais e 

quarenta centavos). 
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Figura 10 – Print de capa da Convenção Condominial nº Convenção Condominial nº 
31.928 – Livro nº 03 Registro Auxiliar Oficial de Registro de Imóveis – Olímpia – São 
Paulo (anexo). 
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Figura 11 – Print de planta do Apartamento 102 fornecida no processo – folha nº 
150.  

 

Figura 12 – Print de planta das áreas comuns do empreendimento fornecida no 
processo – folha nº 150.  
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Figura 13 – Print de planta dos pavimentos tipo fornecida no processo – folha nº 151.  

 

 

Figura 14 – Print de planta do subsolo fornecida no processo – folha nº 151.  
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6. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
 

 

Foto 1 – Vista frontal do Olímpia Park Resort onde está localizado o imóvel objeto 

desta avaliação, frente da Av. Aurora Forti Neves – Olímpia Park Resort - Santa 

Efigênia, Olímpia – SP. 

 

 
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

00
22

50
-5

0.
20

22
.8

.2
6.

02
23

 e
 c

ód
ig

o 
u5

S
dY

rA
2.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 W

A
LD

IV
IA

 B
O

R
G

E
S

 D
E

 A
G

U
IA

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

4/
12

/2
02

3 
às

 1
4:

31
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
JA

23
70

22
81

21
5 

   
 .

fls. 220



 
 

 

 

P
á

g
in

a
2

5
  

Foto 2 – Vista frontal do Olímpia Park Resort onde está localizado o imóvel objeto 
desta avaliação, outro ângulo, frente da Av. Aurora Forti Neves – Olímpia Park Resort 
- Santa Efigênia, Olímpia – SP. 
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Foto 3 – Vista frontal do Olímpia Park Resort onde está localizado o imóvel objeto 
desta avaliação, outro ângulo, frente da Av. Aurora Forti Neves – Olímpia Park Resort 
- Santa Efigênia, Olímpia – SP. 
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– Vista frontal do Olímpia Park Resort onde está localizado o imóvel objeto desta 
avaliação, outro ângulo, frente da Av. Aurora Forti Neves – Olímpia Park Resort - 
Santa Efigênia, Olímpia – SP. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

22
50

-5
0.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

u5
S

dY
rA

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 W
A

LD
IV

IA
 B

O
R

G
E

S
 D

E
 A

G
U

IA
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
4/

12
/2

02
3 

às
 1

4:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
23

70
22

81
21

5 
   

 .

fls. 223



 
 

 

 

P
á

g
in

a
2

8
 

 

Foto 4 – Vista da entrada principal do Olímpia Park Resort. 

 

Foto 5 – Vista geral da recepção do Olímpia Park Resort. 
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Foto 6 – Vista geral da recepção do Olímpia Park Resort, outro ângulo. 

 

Foto 7 – Vista geral do bar, localizado na recepção do pavimento térreo. 
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Foto 8 – Detalhe de indicação do Bloco “C”, onde está localizado o objeto do imóvel 
desta avaliação. 
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Foto 9 – Detalhe de indicação do Bloco “C”, onde está localizado o objeto do imóvel 
desta avaliação. 
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Foto 10 – Vista geral do hall social do Bloco “C”, onde está localizado o objeto do 
imóvel desta avaliação. 
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Foto 11 – Vista geral do hall social e elevadores do Bloco “C”, onde está localizado o 
objeto do imóvel desta avaliação. 

 

Foto 12 – Vista geral do hall social e elevadores do 3º Pavimento, onde está localizado 
o objeto do imóvel desta avaliação. 
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Foto 13 – Detalhe do painel do elevador. 
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Foto 14 – Vista geral do corredor do 3º Pavimento, correspondente ao 1º Pavimento 
Tipo. 
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Foto 15 – Detalhe de identificação do apartamento 102.   
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Foto 16 – Vista geral da cozinha conjugada com sala de estar.  
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Foto 17 – Vista geral da cozinha conjugada com sala de estar, outro ângulo. 
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Foto 18 – Vista geral da sala de estar conjugada com cozinha e varanda.  
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Foto 19 – Vista geral da sala de estar conjugada com cozinha e varanda, outro 
ângulo.  
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Foto 20 – Vista geral da sala de estar conjugada com cozinha e varanda, outro 
ângulo.  
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Foto 21 – Vista geral da sala de estar conjugada com cozinha e varanda, outro 
ângulo.  
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Foto 22 – Vista geral da varanda. Detalhe de bancada com pia em granito.  
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Foto 23 – Vista geral da varanda, outro ângulo.  
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Foto 24 – Vista geral da varanda, outro ângulo. Detalhe de fechamento do guarda-
corpo de alumínio e vidro. 
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Foto 25 – Vista geral da laje técnica, frente ao apartamento. 
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Foto 26 – Vista geral da laje técnica, frente ao apartamento, outro ângulo. 
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Foto 27 – Vista geral da laje técnica, frente ao apartamento, outro ângulo. 
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Foto 28 – Vista geral do corredor de acesso aos quartos e banheiro social.  
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Foto 29 – A – Vista geral do dormitório.  

 

Foto 30 – A – Vista geral do dormitório, outro ângulo.  
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Foto 31 – A – Vista geral do dormitório, outro ângulo.  
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Foto 32 – B – Vista geral da suíte.  
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Foto 33 – B – Vista geral da suíte, outro ângulo.  
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Foto 34 – B – Vista geral do banheiro da suíte.  

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

22
50

-5
0.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

u5
S

dY
rA

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 W
A

LD
IV

IA
 B

O
R

G
E

S
 D

E
 A

G
U

IA
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
4/

12
/2

02
3 

às
 1

4:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
23

70
22

81
21

5 
   

 .

fls. 250



 
 

 

 

P
á

g
in

a
5

5
  

Foto 35 – C – Vista geral do banheiro social.   
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Foto 36 – Vista geral da área comum, localizada no pavimento térreo.  
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Foto 37 – Vista geral da área comum com lanchonetes. 

 

Foto 38 – Vista geral da área comum com lanchonetes, outro ângulo. 
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Foto 39 – Vista geral da piscina e indicação do imóvel objeto desta avaliação.  
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Foto 40 – Vista geral da piscina para adultos. 
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Foto 41 – Vista geral da piscina para adultos, outro ângulo. 
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Foto 42 – Vista geral da piscina para adultos, outro ângulo. 

 

Foto 43 – Vista geral da piscina para adultos e áreas comuns. 
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Foto 44 – Vista geral da piscina infantil.   

 

Foto 45 – Vista geral da piscina infantil, outro ângulo.  
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Foto 46 – Vista geral da área comum, outro ângulo.  

 

Foto 47 – Vista geral do playground.   
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Foto 48 – Vista geral do playground, outro ângulo. 
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Foto 49 – Vista geral do playground, outro ângulo.   
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Foto 50 – Vista geral da brinquedoteca.   
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Foto 51 – Vista geral da brinquedoteca, outro ângulo.   

 

Foto 52 – Vista geral da brinquedoteca, outro ângulo.   
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Foto 53 – Vista geral da brinquedoteca, outro ângulo.   

 

Foto 54 – Vista geral da brinquedoteca, outro ângulo.   
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Foto 55 – Vista geral da copa baby.   
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Foto 56 – Vista geral do Restaurante Steakhouse Rock&Ribs.   
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Foto 57 – Vista geral do Restaurante Steakhouse Rock&Ribs, outro ângulo.   
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Foto 58 – Vista geral do Restaurante Steakhouse Rock&Ribs, outro ângulo.   
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Foto 59 – Vista geral do Espaço Joy - Games.   
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Foto 60 – Vista geral do Espaço Joy – Games, outro ângulo.   

 

Foto 61 – Vista geral do Espaço Joy – Games, outro ângulo.   
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Foto 62 – Vista geral do Cinema Enjoy.   
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Foto 63 – Vista geral do Cinema Enjoy, outro ângulo.   

 

Foto 64 – Vista geral do Cinema Enjoy, outro ângulo.   
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Foto 65 – Vista geral do Restaurante Pizza & Grill.   
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Foto 66 – Vista geral da quadra poliesportiva 01.  
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Foto 67 – Vista geral da quadra poliesportiva 02. 
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Foto 68 – Vista geral da quadra poliesportiva 02, outro ângulo.  
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Foto 69 – Vista geral do empório.   
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Foto 70 – Vista geral de outra piscina.  
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Foto 71 – Vista geral de outra piscina, outro ângulo. 
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Foto 72 – Vista geral do Restaurante Varanda Grill.  
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Foto 73 – Vista geral dos banheiros localizados no pavimento térreo.  
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Foto 74 – Vista geral dos banheiros localizados no pavimento térreo, outro ângulo.  
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Foto 75 – Vista geral da piscina coberta.  
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Foto 76 – Vista geral da piscina coberta, outro ângulo. 
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Foto 77 – Vista geral do salão de jogos.  
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Foto 78 – Vista geral do salão de jogos, outro ângulo. 
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Foto 79 – Vista geral da academia.  
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Foto 80 – Vista geral de exemplo de garagem coberta. 
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7. INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTO 

UTILIZADO 

 

Para a definição de qual método e procedimento deveriam ser 

utilizados na referida avaliação da área, foram analisadas as seguintes 

Normas Brasileiras da ABNT – Associação Brasileira de Normas 

Técnicas. 

✓ NBR 14653-1: Avaliação de Bens, parte 1, Procedimentos Gerais. 

✓ NBR 14653-2: Avaliação de Bens, parte 2, Imóveis Urbanos. 

✓ Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP. 

✓ Norma Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP. 

 

DEPRECIAÇÃO  

 

Na realização de avaliações é necessário levar em consideração a perda 

de valor do bem devido a modificações em seu estado ou qualidade 

ocasionadas por: 

• Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em 

consequência de seu envelhecimento natural, em condições 

normais de utilização e manutenção; 

• Deterioração: Desgaste de seus componentes em razão de uso 

ou manutenção inadequadas; 

• Mutilação: Retirada de sistemas ou componentes originalmente 

existentes; 

• Obsoletismo: Superação tecnológica ou funcional. 
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No caso de imóvel, as depreciações das construções são de ordem 

física e funcional, e resultam na perda de interesse, de comodidade, 

de procura no mercado e consequentemente, de valor. 

 

As depreciações de ordem física são aquelas decorrentes de desgaste 

das várias partes que compõem a edificação. São proporcionadas 

devido a uso, manutenção inadequada e materiais de baixa qualidade.  

As depreciações de ordem funcional são aquelas decorrentes de 

inadequação por falhas de projeto ou execução, superação por 

surgimento de novas técnicas construtivas e materiais, anulação por 

inadaptação a fins diferentes para os quais foi concebido. 

 

MÉTODO HEIDECKE  

 

Esse método de avaliação considera o estado de conservação do bem. 

Através da tabela apresentada abaixo é determinada a taxa de 

depreciação de acordo com estado da edificação: 

Tabela – Método Heidecke 

REF. ESTADO DA EDIFICAÇÃO 
DEPRECIAÇÃO 

(%) 

A Nova 0,00 

B Entre nova e regular 0,32 

C Regular 2,52 

D Entre regular e necessitando de 
reparos simples 

8,09 

E Necessitando de reparos simples 18,10 

F 
Necessitando de reparos simples a 
importantes 33,20 

G Necessitando de reparos importantes 52,60 

H 
Necessitando de reparos importantes 
a edificação sem valor 

75,20 

i Sem valor 100,00 
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PREMISSAS BÁSICAS 

 

Para alcançar o valor de avaliação, será utilizado basicamente o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado com utilização de 

Tratamento por Fatores. Esse método procura levar em consideração 

os valores de imóveis assemelhados no que diz respeito à situação, 

destinação, forma e grau de aproveitamento, características físicas e 

ambiência, ofertados no município objeto desta avaliação, sobre os 

quais são aplicadas técnicas de homogeneização, buscando sua 

comparabilidade por equivalência ao imóvel avaliando. 

 

 

FATORES ADOTADOS NA AVALIAÇÃO: 

I. Fator Oferta ou Fator Fonte (Ff) 

O Fator Oferta é conhecido também como Fator Fonte, Fator 

Especulação e Fator Elasticidade de Preços. O mesmo tem a 

função de descontar “gorduras” geradas devido a especulação de 

mercado nos elementos comparativos. Neste trabalho adotamos 

como fator fonte = 0,90 para todas as amostras. 

 

 

II. Fator Transposição (Ftr) Corrige as distorções relativas à 

localização das amostras através da relação do índice fiscal de 

cada uma relativamente ao índice fiscal do imóvel avaliando, não 

sendo aplicado nesta avaliação pois os imóveis encontram-se na 

mesma região fiscal.   
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III. Fator de Área (Fa) 

Corrige distorções relativas as áreas equivalentes das amostras 

utilizadas em relação ao imóvel avaliando. Esse coeficiente foi 

obtido através da utilização da fórmula Fa = (Aoferta/Aavaliando) 1/4, 

caso a diferença entre as áreas seja menor que 30%. Se não, 

utilizou-se Fa = (Aof/Aav) 1/8. 
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A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, publicados pelo IBAPE/SP em 

nov/2006. 

Tabela – Coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS”  
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IV. Fator Depreciação Imóveis Urbanos (Fd) 

 

Corrige distorções relativas à quantidade as distorções devido a perda 

de valor em função do desgaste das partes constitutivas de 

benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioração ou mutilação, 

ocasionadas por: 

• decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em 

consequência de seu envelhecimento natural, em 

condições normais de utilização e manutenção. 

• deterioração: Desgaste de seus componentes em razão de 

uso ou manutenção inadequados. mutilação: Retirada de 

sistemas ou componentes originalmente existentes. 

• obsoletismo: Superação tecnológica ou funcional. 

 

O cálculo da depreciação física pode ser realizado de forma analítica – 

por meio de orçamento necessário à recomposição do imóvel na 

condição de novo e por meio da aplicação de coeficiente de 

depreciação, utilizando os coeficientes do Método Heidecke, 

demonstrado anteriormente no laudo. 
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8. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E DEPRECISÃO 

De acordo com a Norma NBR 14653-2, em seu item 9.1, o 

estabelecimento inicial do grau de fundamentação desmeado tem por 

objetivo a determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não 

representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. 

Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das 

características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é 

passível de fixação a priori. 

 

a) Cada elemento pesquisado tenha sua confiabilidade garantida 

por: 

• Idoneidade da fonte de informação; 

• Atualidade; 

• Descrição de suas características; 

• Semelhança com objeto da avaliação. 

 

b) Conjunto de elementos que atende ao acima mencionado deve 

ter sua confiabilidade garantida por: 

• Uniformidade de elementos; 

• Contemporaneidade; 

• Números de dados efetivamente utilizados, superior ou 

igual a cinco elementos. 

 

c) Homogeneização dos valores de forma a dotá-los de: 

• Equivalência Financeira. 

• Equivalência de tempo. 

• Equivalência de características e situação. 
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9. ELEMENTOS DE PESQUISA IMOBILIÁRIA PARA 

VENDA 

  

 

Figura 15 - Imagem extraída do Google Maps em 12/12/2023. 

As amostras e a cota do imóvel em questão estão localizados no 

mesmo condomínio. 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

22
50

-5
0.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

u5
S

dY
rA

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 W
A

LD
IV

IA
 B

O
R

G
E

S
 D

E
 A

G
U

IA
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
4/

12
/2

02
3 

às
 1

4:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
23

70
22

81
21

5 
   

 .

fls. 296



 
 

 

 

P
á

g
in

a
1

0
1

 

I. Código do imóvel: FL0404-MIN – Olímpia Park Resort 
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II. Código do imóvel: FL0197-MIN – Olímpia Park Resort 
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III. Código do imóvel: FL0149-MIN – Olímpia Park Resort 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

22
50

-5
0.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

u5
S

dY
rA

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 W
A

LD
IV

IA
 B

O
R

G
E

S
 D

E
 A

G
U

IA
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
4/

12
/2

02
3 

às
 1

4:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
23

70
22

81
21

5 
   

 .

fls. 299



 
 

 

 

P
á

g
in

a
1

0
4

 

IV. Código do imóvel: FL0148-MIN – Olímpia Park Resort 
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V. Código do imóvel: FL0571-MIN – Olímpia Park Resort 
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VI. Código do imóvel: FL0159-MIN – Olímpia Park Resort 
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VII. Código do imóvel: FL0880-MIN – Olímpia Park Resort  
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VIII. Código do imóvel: FL0162-MIN – Olímpia Park Resort 
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IX. Código do imóvel: FL0391-MIN – Olímpia Park Resort 
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X. Código do imóvel: FL0831-MIN – Olímpia Park Resort 
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XI. Código do imóvel: FL1000-MIN – Olímpia Park Resort 
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XII. Código do imóvel: FL0304-MIN – Olímpia Park Resort 
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GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO PARA ESTA AVALIAÇÃO 

 

 

 

Para atingir o Grau III são obrigatórias: 

 

a) Apresentação do laudo na modalidade completa; 

b) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado, 

bem como das fontes de informação; 

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de 

tendência central. 
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de 

fundamentação, devem ser considerados os seguintes critérios: 

 

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

itens; 

b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 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 à Tabela 4. 

 

 

 

 

Portanto o Grau de Fundamentação para a avaliação é grau III. 

 

O Grau de precisão deve estar conforme a Tabela 5. 

Tabela 5 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de 

regressão linear ou do tratamento por fatores. 

 

 

Portanto o Grau de Precisão para a avaliação é grau III. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

22
50

-5
0.

20
22

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

u5
S

dY
rA

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 W
A

LD
IV

IA
 B

O
R

G
E

S
 D

E
 A

G
U

IA
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
4/

12
/2

02
3 

às
 1

4:
31

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
23

70
22

81
21

5 
   

 .

fls. 311



 
 

 

 

P
á

g
in

a
1

1
6

 

10. AVALIAÇÃO DA COTA DA MULTIPROPRIEDADE 

 

Após o levantamento de amostras, foram necessárias aplicar correções 

apresentadas no presente trabalho, para que o valor do metro 

quadrado fosse ajustado e corrigidas as distorções, devidamente 

embasados nas Normas da ABNT. 

Foram aplicados os ajustes considerando os fatores apontados no 

laudo, verificou-se o intervalo admissível e estando condizente com o 

Grau de Fundamentação e precisão. 

 

Para esta avaliação foi adotado o valor médio para venda tendo como 

referência o mês de dezembro de 2023, sendo assim: 

 

✓ O valor de Venda da cota do imóvel é de R$ 82.601,69 (oitenta 

e dois mil, seiscentos e um reais e sessenta e nove centavos). 
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11. CONCLUSÃO 

 

Na avaliação deste caso específico, onde o foco está na penhora de um 

apartamento sob regime de multipropriedade, observa-se um cenário 

onde a unidade imobiliária é dividida em diversas cotas, cada uma 

representando uma fração de tempo de uso do imóvel. Em um contexto 

comum de multipropriedade, vários proprietários detêm direitos sobre 

o mesmo imóvel, com cada um possuindo uma cota ou período 

designado. 

No entanto, neste caso em particular, a informação mais recente da 

matrícula do imóvel indica que a ação de penhora incidirá apenas sobre 

1/13 das cotas do apartamento, que são de propriedade do 

incorporador. Esta fração específica da propriedade é o foco da 

penhora, diferentemente de uma situação onde todas as cotas 

estariam sujeitas a tal ação. 

Essa configuração singular tem implicações importantes para o 

processo de penhora. Ao invés de uma penhora total do imóvel, que 

afetaria a integralidade das cotas, a restrição incide apenas sobre a 

fração determinada. Isso significa que a penhora não perturbará os 

direitos dos outros coproprietários ou detentores das cotas restantes, 

que podem continuar a utilizar suas respectivas frações de tempo 

conforme estabelecido pelo contrato de multipropriedade. 

Adicionalmente, é importante considerar as consequências 

administrativas e legais desta penhora parcial. As responsabilidades 

pela manutenção e gestão do imóvel, bem como as questões 

relacionadas à venda ou transferência desta cota específica, devem ser 

examinadas à luz dessa nova informação. 
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Portanto, ao proceder com a ação de penhora, é importante ter em 

mente que apenas uma fração específica do imóvel está sendo afetada.  

 

O valor de Venda da cota do imóvel é de R$ 82.601,69 (oitenta e 

dois mil, seiscentos e um reais e sessenta e nove centavos). 

A cota do imóvel apresenta dívida ativa referente ao tributo (IPTU) no 

valor de R$ 5.168,40 (Cinco mil, cento e sessenta e oito reais e 

quarenta centavos). 

De acordo com a Matrícula nº 68.334, a cota do imóvel apresenta uma 

somatória de penhoras no valor de R$ 485.690,51 (quatrocentos e 

oitenta e cinco mil, seiscentos e noventa reais e cinquenta e um 

centavos). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O PRAZO DE VALIDADE DO LAUDO É DE 06 MESES A CONTAR 

DA DATA DE SUA EMISSÃO – 14/12/2023. 
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12. ANEXOS 

1. Matrícula do empreendimento n° 68.334 

2. Certidão de Valor Venal 

3. Demonstrativo de Cobrança de IPTU 

4. Convenção Condominial nº 31.928 – Livro nº 03 Registro Auxiliar 

Oficial de Registro de Imóveis – Olímpia – São Paulo 

5. Laudo de Avaliação de Uso Restrito 

 

 

13.  ENCERRAMENTO 

 

Este Laudo Técnico Pericial de Avaliações de Imóvel, foi digitado em 

121 folhas, apenas em seu anverso, estando todas numeradas e esta 

última que segue datada e assinada além dos arquivos em anexos. 

 

 

14.  ASSINATURA E QUALIFICAÇÃO LEGAL COMPLETA 

 

 

 

 

 

Guarujá, 14 de dezembro de 2023. 
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA TURISTICA DE OLIMPIA
SECRETARIA DE FINANÇAS

15400-081 - PRAÇA RUI BARBOSA, 54  PATRIMONIO DE SAO JOAO BATISTA  OLIMPIA  SP

Certidão Valor Venal

                CERTIFICAMOS, a pedido da parte interessada, que revendoos assentamentos destinados a
lançamentos dos impostos imobiliários, constatamos o valor venal relativo ao seguinte imóvel.

Identificação

Inscricao 59149966    Controle: 59149966

Proprietario SPE OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Compromissario

Local do Imovel 15405-002 - AVENIDA AURORA FORTI NEVES, 1030   TORRE C APTO 102

Bairro/Loteamento JARDIM SANTA IFIGENIA    Quadra: 26, 27   Lote: 1, 2, 3, 4, 5, PTE 7, 8, 9

2023Exercício de Lancto

17.612,20Vlr Venal Territorial

219.836,61Vlr Venal Predial

237.448,81Vlr Venal Imóvel

ATENÇÃO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARÁ

http://www.olimpia.sp.gov.br

Tanto a veracidade da informação quanto a manutenção da condição de não devedor poderá ser
verificada na seguinte página da Internet:

Número 290571/2023

Inscrição:

Número:

59149966

290571/2023

ATENÇÃO: Conforme Decreto nº. 3.926 de 22 de junho de 2005, Artigo nº. 1 esta Certidão tem o
prazo de validade de 60 (sessenta) dias, contado da data de sua emissão.

este documento.

Olimpia, Segunda-feira 11 Dezembro 2023
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1 - Identificação:

Endereço completo do imóvel Número Complemento

Bairro Cidade UF CEP

  

2 - Caracterização da região:
Utilização Infraestrutura Padrão da região Restritivos Serviços Públicos e Comunitários

Residencial Água Pavimentação Alto Favela Metrô Escola

Comercial Esgoto sanitário Esgoto Pluvial Médio Inundação Ônibus Lazer

Industrial Energia Elétrica Gás Central Baixo Ventos Fortes Comércio Segurança

Outros Telefone Iluminação pública Rede bancária

3 - Terreno:
Topografia Formato

PLANA ACLIVE DECLIVE DESNÍVEL PRONUNCIADO REGULAR IRREGULAR

Área construida Frente Fundos Lado direito Lado esquerdo Fração ideal

m² m m m m %

4 - Edificação:

4.1 - Unidade Avaliada:

Tipo

SALA TERRENO CASA APARTAMENTO MULTIPROPRIEDADE GALPÃO OUTROS

Utilização do imóvel

RESIDENCIAL COMERCIAL INDUSTRIAL MISTA OUTROS: MULTIPROPRIEDADE

Se tiver assinalado "MISTA" ou "OUTROS", esclarecer abaixo

Tipologias Construtivas (Padrão) Estado de conservação

ECONÔMICO SIMPLES MÉDIO SUPERIOR FINO ÓTIMO BOM REGULAR RUIM

LUXO
Fachada Esquadrias No de pavimentos Idade aparente

Áreas No de vagas de garagem

Privativa: m² Garagem e Uso comum: m² Total: m² COBERTAS

Entre regular e necessitando de reparos simples

-

Porcelanato de grandes formatos Pintura Latex sobre massa corrida -

Porcelanato de grandes formatos
Azulejo com detalhes em pastilhas 

cerâmicas Gesso

Porcelanato de grandes formatos Pintura Latex sobre massa corrida -

Porcelanato de grandes formatos Pintura Latex sobre massa corrida/Pastilhas 
Cerâmicas -

2

Concreto polido Pintura Latex -

Azulejo com detalhes em pastilhas 
cerâmicas Gesso

Porcelanato de grandes formatos Pintura Latex sobre massa corrida Gesso

Porcelanato de grandes formatos

1

1

1

Garagem

Sala 

Varanda

1

Cozinha

Suite

Banheiro - Suíte

Dormitório

Banheiro Social

1

1

Av. Aurora Forti Neves

63,59          

Apto 102 - Torre C - Fração ideal 
correspondente a 1/13 (um-treze) 

avos

anos

PISO

15.400-000Santa Efigênia

Vidro

Olímpia SP
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QUANT.
39,35          1

1.030

Porcelanato de grandes formatos Pintura Latex sobre massa corrida

FORRO

19

102,944      
DIVISÃO INTERNA PAREDE

Laudo de Avaliação de Uso Restrito - Cota de Multipropriedade

1

1
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4.2 - Prédio/Condomínio ao qual pertence a unidade avaliada (não preencher para o caso de unidade isolada )

Existe condomínio formal? SIM NÂO

Padrão de acabamento do condomínio Estado de conservação

ECONÔMICO SIMPLES MÉDIO SUPERIOR FINO ÓTIMO BOM REGULAR RUIM

LUXO

Infra estrutura do Imóvel

   Playground    Quadra Poliesportiva    Jardins    Vigilância Eletrônica  Serviços de Praia

   Salão de Festas    Piscina    Pista de Cooper    Sistema de Telefomia Serviços - Flat

   Salão de Jogos    Sauna    TV a cabo    Lavanderia Portaria

   Sala de Ginástica    Churrasqueira    Antena parabólica    Gerador
*

5.1 - O imóvel apresenta condições de habitabilidade?
SIM NÃO Em caso negativo, justificar:

5.2 - O imóvel encontra-se ocupado? Sim Não

Proprietário Inquilino Invasor

5.3 - O imóvel, como um todo, aparenta condições de estabilidade e solidez?
SIM NÃO Em caso negativo, justificar:

5.4 - O imóvel encontra-se em região de ocorrência de fatores externos, tais como: inundações, ventos fortes e outros? (Fatores Restritivos, item 2 deste laudo)

SIM NÃO Em caso positivo, esclarecer:

5.5 - O imóvel foi construído com a utilização de sistema construtivo não convencional ou inovador?

SIM NÃO Em caso positivo, esclarecer:

5.6 - O terreno apresenta sinais/ evidências de passivo ambiental, tais como contaminação do solo, derramamento de produtos químicos ou outros?

SIM NÃO Em caso positivo, esclarecer:

6 - Manifestações sobre a garantia:

SIM NÃO ( justifique em observações)

7 - Observações:

8 -  Amostra das Cotas Critério utilizado:  Área privativa  Área total

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Apartamento Multipropriedade/Locação de 
unidade imobiliária

Código do imóvel: FL0148-MIN

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição: Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um banheiro e varanda.

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-64-m-com-1-quarto-olimpia-
park-resort-olimpia/FL0148-MIN

Mantidas as condições de conservação e de mercado observadas nesta data e com base nas informações acima, o imóvel pode ser aceito como garantia?

5 - Informações complementares:

Jardim Efigênia Olímpia

(m²)

Mirani Imóveis - Aline Assumpção

Superior

(17) 98166-5697

Superior

(m²)

(m²) (m²)

A - Novo

Jardim Efigênia Olímpia

Código do imóvel: FL0404-MIN

Localização:  Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição: Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um banheiro e varanda.

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-64-m-com-2-quartos-olimpia-
park-resort-olimpia/FL0404-MIN

Código do imóvel: FL0197-MIN

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição: Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um banheiro e varanda. 

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-64-m-com-2-quartos-olimpia-
park-resort-olimpia/FL0197-MIN

Código do imóvel: FL0149-MIN

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição: Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um banheiro e varanda.

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-64-m-com-1-quarto-olimpia-
park-resort-olimpia/FL0149-MIN

4

63,59

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

A - Novo

SP

Jardim Efigênia Olímpia

A - Novo

Jardim Efigênia Olímpia

Superior

(m²)

2

SP

A - Novo

(m²) (m²)

Superior

SP

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

63,59

63,59

63,59

SP

1

3

(m²)
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Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

Bairro: Cidade: UF

Fonte de informação: Telefone:

Idade Aparente Conservação Padrão

Frente (m) Área terreno Área edificação

63,59

11

Superior

(m²) (m²)

10

12

Código do imóvel:  FL0304-MIN

 

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição:   Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um 

banheiro e varanda.

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-46-m-com-1-

quarto-olimpia-park-resort-olimpia/FL0304-MIN

Jardim Efigênia Olímpia SP

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

A - Novo Superior

(m²) (m²)

46,25

Superior

(m²) (m²)

63,59

Código do imóvel:  FL0831-MIN

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição:   Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um 

banheiro e varanda. 

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-64-m-com-2-

quartos-olimpia-park-resort-olimpia/FL0831-MIN

Jardim Efigênia Olímpia SP

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

A - Novo Superior

(m²) (m²)

63,59

Código do imóvel:  FL0571-MIN

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição: Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um banheiro e varanda.

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-64-m-com-2-quartos-olimpia-
park-resort-olimpia/FL0571-MIN

Código do imóvel:  FL1000-MIN

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição:   Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um 

banheiro e varanda.

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-64-m-com-2-

quartos-olimpia-park-resort-olimpia/FL1000-MIN

Jardim Efigênia Olímpia SP

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

A - Novo

Código do imóvel: FL0162-MIN

Localização:   Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição:  Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um banheiro e 
varanda. 

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-46-m-com-1-quarto-olimpia-
park-resort-olimpia/FL0162-MIN

Jardim Efigênia Olímpia SP

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

A - Novo Superior

(m²) (m²)

(17) 98166-5697

A - Novo

6

Código do imóvel: FL0159-MIN

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição: Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um banheiro e varanda. 

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-64-m-com-2-quartos-olimpia-
park-resort-olimpia/FL0159-MIN

Jardim Efigênia Olímpia SP

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

A - Novo Superior

(m²) (m²)

63,59

7

Código do imóvel: FL0880-MIN

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição: Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um banheiro e varanda. 

Link do anúncio: https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-46-m-com-1-quarto-olimpia-
park-resort-olimpia/FL0880-MIN

Jardim Efigênia Olímpia

(m²) (m²)

SP

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

A - Novo Superior

46,25

8

46,25

9

Código do imóvel:  FL0391-MIN

Localização: Av. Aurora Forti Neves, 1030 - Jd. Efigênia - Olímpia/SP

Descrição:   Flat com uma suíte e um quarto, sala com cozinha integrada, um 

banheiro e varanda. 

Link do anúncio:  https://www.minariimoveis.com.br/imovel/flat-de-64-m-com-

2-quartos-olimpia-park-resort-olimpia/FL0391-MIN

Jardim Efigênia Olímpia SP

Mirani Imóveis - Aline Assumpção

A - Novo

Mirani Imóveis - Aline Assumpção (17) 98166-5697

Superior

Jardim Efigênia Olímpia

5

63,59

SP

(m²) (m²)
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9 -

6
7
8
9
10
11
12

(1) - Fator Fonte (2) - Fator Transposição

(3) - Fator de Área (4) - Fator de Depreciação Valor Mínino

Valor Máximo

10 - Cálculo do Valor de Avaliação Sem Saneamento das Amostras

Área do terreno m2 Valor do m2 Valor do terreno

Área útil m2 Valor do m2 Valor da edificação
Valor do imóvel

11 - Saneamento de Amostras:

6

7

8

9

10

11

12
(1) - Fator Fonte (2) - Fator Transposição

(3) - Fator de Área (4) - Fator de Depreciação 

CALCULO DE VALOR FINAL COM APLICAÇÃO DE FATORES E SANEAMENTO DAS AMOSTRAS

6
7
8
9
10
11
12

(1) - Fator Fonte (2) - Fator Transposição

(3) - Fator de Área (4) - Fator de Depreciação Valor Mínino

Valor Máximo

12 - VALOR FINAL DA AVALIAÇÃO PARA VENDA DA COTA 1/13 AVOS - MATRÍCULA Nº 68.334

Depreciação %

Área Total m2 Valor do m2 Valor do Imóvel

Valor do imóvel

13 - Resumo da Avaliação

PRAZO DE VALIDADE DO LAUDO É DE 06 MESES A CONTAR DA DATA DE SUA EMISSÃO - 14/12/2023.

Valor de Avaliação conforme o Mercado R$ 82.601,69

Valor por extenso

 OITENTA E DOIS MIL, SEISCENTOS E UM REAIS E SESSENTA E NOVE CENTAVOS 

MEDIA DA AMOSTRA 1.298,97
46,25 70.000,00 1.513,51 0,90 1,00 0,92 1,0000 1,0000 1,0000 1.257,94

A - Novo

Aplicação da Norma Diretamente

-                           0
63,59 R$ 1.298,97 R$ 82.601,69

1,0000 1.089,79

Saneamento da amostra (+-10%)
1.169,08
1.428,87

63,59 77.000,00 1.210,88 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000

1,0000 1.132,25

REPROVADO

5

1,0000

63,59 79.500,00 1.250,20 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000 1.125,18

63,59 80.000,00 1.258,06 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000

46,25 86.000,00 1.859,46 0,90 1,00 0,92 1,0000 1,0000 1,0000 1.545,47

46,25 113.000,00 2.443,24 0,90 1,00 0,92 1,0000 1,0000 1,0000

63,59 85.000,00 1.336,69 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000 1.203,02

63,59 100.000,00 1.572,57 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000 1.415,32

4 63,59 100.000,00 1.572,57 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000 1.415,32

3 63,59 100.000,00 1.572,57 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1.415,32

1,0000

2 63,59 105.000,00 1.651,20 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000 1.486,08

1 63,59 85.000,00 1.336,69 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1.203,02

Ftr Fa Fvg Fav Fd Homogeneização

(m2) (R$) R$/m2 (1) (2) (3) (4) (5) (6) R$/m2

FAIXA CONSIDERADA PARA SANEAMENTO DAS AMOSTRAS

VALOR MÉDIO DO m² APÓS HOMOGENEIZAÇÃO 1.359,95R$                 

VALOR MÉDIO - 30% - MÍNIMO ADMISSÍVEL 951,96R$                    
VALOR MÉDIO + 30% - MÁXIMO ADMISSÍVEL 1.767,93R$                 

Amostra Área Valor Dados Iniciais Ff

1.257,94

condição

Aprovada

Aprovada

Aprovada

Aprovada

Aprovada

Aprovada

Reprovado

Aprovada

Aprovada

Aprovada

Aprovada

Aprovada

1,0000 1,0000 1,0000 1.125,18

1.089,79

1.545,47

1,0000

46,25 70.000,00 1.513,51 0,90 1,00 0,92 1,0000 1,0000 1,0000

63,59 77.000,00 1.210,88 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000

4

5

63,59 79.500,00 1.250,20 0,90 1,00 1,00

63,59 80.000,00 1.258,06 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1.132,25

46,25 86.000,00 1.859,46 0,90 1,00 0,92 1,0000 1,0000 1,0000

1.203,02

46,25 113.000,00 2.443,24 0,90 1,00 0,92 1,0000 1,0000 1,0000 2.030,67

63,59 85.000,00 1.336,69 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000

1.415,32

63,59 100.000,00 1.572,57 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000

63,59 100.000,00 1.572,57 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000

1.415,32

1,0000 1,0000 1,0000

2 63,59 105.000,00 1.651,20 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000 1,0000

3 63,59 100.000,00 1.572,57 0,90 1,00 1,00

(m2) (R$) R$/m2 (1) (2) (3) (4) (5)

1 63,59 85.000,00 1.336,69 0,90 1,00 1,00 1,0000 1,0000

Amostra Área Valor Dados Iniciais Ff Ftr Fa Fk Fav

46,25

63,59

63,59

63,59
46,25

85.000,00 1.203,02

2.030,67

1.545,47

1.132,25

1.125,18

1.089,79
1.257,94

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

0,90

0,90

R$ 1.359,95 R$ 86.479,0963,59

-                           0

5 63,59

0,92

1,0000

1,0000
1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000
1,0000

0,90

0,90
0,90

63,59

46,25

2

Valor de Avaliação conforme o Mercado R$ 86.000,00

Saneamento da amostra (+-10%) 1.223,95
1.495,94

100.000,00 1.572,57

1.486,08

1.415,32

Fd Homogeneização

(6) R$/m2

1,0000 1.203,02

113.000,00

86.000,00

80.000,00

79.500,00

77.000,00
70.000,00

1.336,69

2.443,24

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00
1,00

1.859,46

1.258,06

1.250,20

1.210,88
1.513,51

0,90

0,90

1.415,32

1,0000 1,0000 1.415,32

MEDIA DA AMOSTRA 1.359,95

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000

1,0000
1,0000

1,00

0,92

0,92

1,00

1,00

1,00

1,00 1,00000,90 1,00

1,00001,00 1,0000

1,0000

1,0000

0,90

1,000,90

4 63,59 100.000,00 1.572,57

3
1,0000

1,00 1,00001,00

0,90

1,0000 1.203,02

63,59 105.000,00 1.651,20 1,00 1,00001,00

0,90

1,0000 1.486,08

1,00001,00 1,00 1,0000

1.415,3263,59 100.000,00 1.572,57

(6) R$/m2

Fav Fd Homogeneização
(5)(4)(3)(m2) (R$) R$/m2 (1) (2)

Ff Ftr Fa FvgÁrea Valor Dados Iniciais

1

Amostra

63,59 85.000,00 1.336,69
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