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EXMO. DR. RICARDO FERNANDES PIMENTA JUSTO - JUIZ DE
DIREITO DA 12. VARA CIVEL DE GUARUJA - SP.

PROCESSO DIGITAL N°: 1006078-37.2022.8.26.0223

CLASSE - ASSUNTO:

EXEQUENTE:

EXECUTADO:

Procedimento Comum Civel - Pagamento
Administradora Jardim Acapulco Ltda

Mateus Lopes Roma e outro

Waldivia Borges de Aguiar; Engenheira Civil,
Engenheira de Seguranca do Trabalho,
Engenheira Ambiental e Sanitaria, CREA
5060258755-SP, Membro Titular do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia e Membro do Instituto de
Engenharia, Perita Judicial do Processo, vem
apresentar o Laudo Técnico Pericial de Avaliacao
para o imovel situado na Rua Genesia Pereira
Bozzi (Antiga Rua 54), n°® 103, Clandestino -
Jardim Acapulco, Quadra 62, Lote 15, Gleba 2 -
Guaruja/SP.
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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE
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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 imével.

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 nao assume qualquer responsabilidade sobre
matéria alheia ao exercicio profissional, amplamente definido em leis,

cadigos e regulamentos especificos.

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

invasoes, hipotecas, divisas, etc.

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

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

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

outro trabalho.
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Figura 3 - Imagem extraida do Google Maps em 05/12/2023.

Endereco do imével: Rua Genesia Pereira Bozzi (Antiga Rua 54), n°
103, Clandestino - Jardim Acapulco, Quadra 62, Lote 15, Gleba 2 -
Guaruja/SP.

Classe do imoével: Residencial. Tipo: 1.1 Casa

Descricao: Classe 1.1.4 - Superior.

Cadastro de Imobilidrio: 3-1068-015-000

Area do terreno: 518,00 m2

Area Construida (Habite-se + clandestino)?!: 247,03 m?2
Area Edificada - Matricula: 223,03 m2
Area Clandestina: 24,00 m?2

1 Area Edificada de acordo com a Certiddo de Valor Venal (a partir de 2015) e Capa
de IPTU 2024
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS SANTOS

"1.1.4 - Casa: Padrao Superior

Edificacoes em geral isoladas, podendo ser
térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquiteténico planejado no
tocante a disposicdo interna dos ambientes e a
detalhes  personalizados nas  fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou
mais ambientes, trés ou mais dormitorios (pelo
menos uma suite), banheiros, lavabo social,
copa, cozinha, além de dependéncias de
servigo completas e garagem para dois ou mais
veiculos. Estrutura mista, cobertura de telhas
de barro sobre estrutura de madeira ou lajes
macicas impermeabilizadas com protegcdo
térmica. Areas externas ajardinadas e
pavimentadas com pedras ou cerdmicas
especiais, eventualmente dotada de piscina ou
churrasqueira. Fachadas pintadas a latex sobre
massa corrida, textura acrilica ou com

aplicacdo de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos e acabamentos de boa qualidade,

alguns fabricados sob encomenda, tais como:
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Pisos: assoalho; carpete de alta densidade;
cerdmica esmaltada; placas de marmore, de
granito ou similar  com dimensoes
padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida
ou gesso,; cerdmica, formica ou pintura especial
nas areas frias.

Forros: pintura sobre massa corrida na propria
laje; gesso; madeira.

Instalagcbes hidraulicas: completas e
executadas atendendo a projetos especificos;
banheiros com pecas sanitarias, metais e seus
respectivos componentes de qualidade,
podendo ser dotados de sistema de
aquecimento central.

Instalagbes elétricas: completas e
compreendendo diversos pontos de iluminagao
e tomadas com distribuicdo utilizando circuitos
independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e,
eventualmente, equipamentos de seguranca.
Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de
aluminio, caracterizadas por trabalhos e

projetos especiais.”
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DESCRICAO DO IMOVEL

Sala de estar integrada com a sala de jantar
Paredes: Pintura latex sobre massa corrida

Piso: Ceramico

Teto: Pintura latex sobre massa corrida

Portas: Madeira e vidro

Cozinha e Dependéncia de Servigo
Parede: Azulejo

Piso: Revestimento Ceramico

Teto: Pintura latex sobre massa corrida
Esquadrias: Aluminio e vidro

Bancada: Granito

Porta: Madeira

01 Suite, 03 dormitorios e 01 quarto de dependéncia de
empregada

Parede: Pintura latex sobre massa corrida.
Piso: Ceramica

Teto: Pintura latex sobre massa corrida
Esquadrias: Aluminio e vidro

Portas: Madeira
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01 Lavabo, 01 Banheiro, 01 Banheiro Suite, 01 Banheiro de
Servico

Parede: Azulejo.
Piso: Revestimento Ceramico
Teto: Forro de gesso

Esquadrias: Aluminio e vidro

Mezanino

Paredes: Pintura latex sobre massa corrida
Piso: Ceramico

Teto: Pintura latex sobre massa corrida

Portas: Madeira e vidro
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Figura 4 — Croqui do imdvel extraido do Geoprocessamento do Municipio de Guaruja

em 04/12/2023.
Figura 5 — Croqui do imédvel extraido do Geoprocessamento do Municipio de Guaruja

em 04/12/2023.
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5. DOCUMENTOS

¥

LIVRO g4 Qfﬁf— ARTORIO DR REGITHQ DRCROV et ORI RYSA 1 | 3
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L 48105 J t % J Guarjd, 09 de dezembro de 19
luévslt- Lote nd 15 ds Quadra nd 62 da Glsba II, do lgtesmento conc-
minado JAGDIM ACAPULCO, nestas cidade, distrito, municipio ® comnrce~
de Guaruja, medince, 14,80 metros de frente para a Rua 54, por 0, 00/
notros des freonte sos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundes o =
nesme medida de frente, sncerrando a area total de 518,00 metros <us
drados, confrontando pslo lado dirsito de quem da referids rua olte-
para o terreno, com o lote 1§, pele lado esquerdo com o _lote 14 4 -~
noa fundos com o lote 07, Imovesl eate sujeito as condigoes restriti-
vas impostss pelas loteadoras, por ocasiao do gegistro do Lotesnsnio
Cadsstracdo pels Prefeiturs Municipal de Guaruje, s0p nP 3=l068«015-"]
000.= -

!

|

v - L, |
pgopristariast= CIDADE NAUTICA IMOVEIS S/C LTDA., comesde e foro em
20 cente=3P, a Avenida Presidents Wilson ’no.zig_,._m,qa:u. no CGC/|
!

i

i

MF. sob n& 45,079,647/0001=99; HERSIL REPRESENTACOES, SERVICOS TLCv
C0S E INDUSTRIAIS LTDA,, com sode @ foro em Sao Paulo, Capitel, » -
Avenida Erigadeiro Ferie Lims n® 1,237, 18 andesr, conjfynto 103, lre=!
crity no CGC/MF. soh no 60,860,483/0001%26; &, SANTA MONICA ADMIAIS«!
TRAGAQ E PARTICIPACOES S/C LTDA, com sede ¢ Foro em Smo Paulo, Caoi~
tali covio Anhanguera Km, 13, inatrita no CGL/MF. sob n& 51,145,789/
0001-88,~ F i « {

Registro Anteriori=~ §.07 na ntx:fcu;‘a ne 15,224, deste Cartoric. -~

0 Escrevento .ueonzm 4’ -

.01 a Y .S 03 de dezemdbro de 1385
Por tagritura om 29 de putubro de 1985, do 12 Cartorio de Notee cs -~
Guaruja=5P, Ifvro 441, fls, 009, es prgprietarias acima gualificadan
vandsram o isovel scims descrito s OCTAVIO MAIZZA, RGe n® T,129.100«
5557§P. CIC. n® 106,714,.558~34, casado sob o regime de comunhac cs =
btens, antes da Lel 6.515/77, com Mitike Kibune Meizza (ARG, n2 € 016,
356=35P/3P) ;FEANANDD YOSHIHIRO TANAKA, AG. n® A4.865.320-85p/5P, C1l. )
ne 476,240,608=25, casado sob o regime de comunhao de bens, antus da
Lei 6,515/77, com Elisabete Kibune Tenaka (RG. n? 5,364,222-55F/50);
6, LUIZ ISSAMC NAGASAKO, RG. p® 3.,598-B87~5P, CIC. n? 102,951,8460-07
cassdo sob o regiees de comunhao de Dens, eantes da Lei 6.515/77, com-
' | Hiroko Xibuno Nagessake (RG., n® 3.372.10§-SP). sandg todos brasii.!~'
ros, proprietarios, residentes e domiciliados om Sa0 Bernardo oo Cen)
po=SP, & Rus Vicente Galafassi n9® 382, pelo prego de O.CJL---i
{valor~venal=85~-Cr$18,620,546) .,~Ragistrado por? |
Escrevants autorlizado,= > f\
unm 3

5
|
|
|

Av,02 28 de feversiro de 1992 |
Por roquarinenta gatade de 10 de fewreiro de 1952, OCTAVIO MATIZZA, acima gualll i«
cado, fequereu A presents averbegsa para ficer conatando qus sobre o Imbwel acion }

continue no usrss
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Figura 6 — Capa da Matricula do Imoével N° 48155 - Folha n° 01 // 04.
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J Guaujs, 0O de dezembro de 19

. 48155 || o
Imoveli= Lote ne 15 de Quadra n@ 62 de Gleba [I, do lgteamento ceno=
d!n.ﬁE JARDIM ACAPULCO, nesta cidade, cdistrito, municipic @ comarce~
de Guaruja, medinco, 14,80 metros de frente para a Rua 54, por 0,00
motros da frante sos fundos, de smboo ,os lados, tendo nos fundes o =
nesme nedida de frente, encerrando a area total de 518,00 metros cue
drados, confrontando pslo lado direito de quem da referids rua olnte-
para o tsrreno, com o lote 1§, pelo lado esquerdo com o _lote 14 & -~
noa fundos com o lote 07, Imovel este sujeito as condigoes restriti-
vas impostass pelas loteadoras, por ocasiso do jegistro do Lotesnsnin
Cadsstraco pels Prefeiturs Municipal de Gusruje, sob AP 3=l0E8«01%1
000.= ' - :
|
|

pzoprietarisst= CIDADE NAUTICA IMGVEIS S/C LTDA,, comesde e foro .m}
20 Ulcente~=3F, & Avenida Presidents Wilson n® Ziﬂ,,._lnphtito no CGC/
MF. sob n@ 45,07%9,647/0001-99; HERSIL REPRESENTAGUES, SERVICOS TL0n1|
C0S E INDUSTRIAIS LTDA,, com s2ode a foro em Sao Paulo, Capitel, o -~
Avenids Erigadeiro Ferie Limas n® 1,237, 18 ander, conjfynto 103, lre~!
crity no CGC/MF. soh nb 60,860,483/0001%26; 6, SANTA MONICA ADMIN IS«
TRAGAQ E PARTICIPAGCCES S/C LTOA, com mede ¢ Foro em Sao Paulo, Capi-|
toti oovio Anhanguera Km. 13, inagrits no CGC/MF. sob ne 51,14%.789//
0001-88,- E a5 !

Registro Anteriori= §.07 na& ntt:Inu;‘a ne 15.324, deste Cartoric.-

0 Escrevento wmundo 4’0 L

/.01 | s Y . 039 de dezemdbro de 1985 ‘
Por tagritura de 29 de putubro de 1985, do 12 Certorioc de Notae s -
Guaruja=SP, Ifvro 441, fla, 009, es prgprietarias acima qualificadan)
vandsram o imovel scima descrito a OCTAVIO MAIZZA, RG. n® 7,129.100«
5557§F. CIC. n® 106,714,.558=34, casado sob o regime de comunhac s =~
bena, antes da Led 6.515/77, com Mitike Kibune Meizza (RG, n@ &, 016,
356=35P/SP) ;FEANANDD YOSHIHIRO TANAKA, AG. n%® 4.§65.320-55p/5P, il
ne 476,240,608=25, casado sob o regime de comunhao de bens, antus da
Lei 6,515/77, com Elisabete Kibune Tenaka (RG. n? 5,364,222-55F/5P);
e, LUIZ ISSAMO NAGASAKO, RG. p® 3.598-B87~5P, CIC. n% 102,951,840-07
caspdo sob o regime de comunhao de bDens, eantes da Lei 6.515/77, com=
' | Hiroke Kibung Nagesake (RG, n® 5.372.10;-59). sandg todos brasiicl-'
ros, proprietarios, residentes e domiciliados om Sa0 Bernardo co Cen

i
|
|
!
?

po=SP, & Rus Vicente Galafassi n9 382, pelo prego de 0.0.:~;.—-'-'|
{valor=venal=85-Cr$18,620,546) .,~Ragistrado por? ‘
Escrevents sutorizado,= v T\

am |
Av,02 28 de feversiro de 1992

Por roquarimanta datade de 10 de fewreiro de 1992, OCTAVIO MATIZZA, acima qual!l f-|
cado, Tecuersu A presents avarbagsa para ficar conatando qua sobre o Imdwel sclon '

continue no usrar

Figura 7 — Capa da Matricula do Imoével N° 48155 - Folha n°® 02 // 04.
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A ll < I Guatulﬂ. 1 de abril dn

Bermardo do Campo-SP, & Av. Paulo Afonso n° 165, Centro; e RAQUEL KIBUNI

MAIZZA CHIAPPINI, brasileira, comerciante, RG n® 18474300 -55p-50,
CPF/MF n® [55.990.628-64, casada pelo regime da comunhdo parcial de bens. 09
vigéneia da Lei 6515/77, com ROBERTO BRUNO SERGIO CHIAFPINL
brasileiro, professor, RG n° 9.288.092-7-SSP-SP, CPF/MF n° 073.977 87840
residente ¢ domiciliada em S3o Bemardo do Campo-SP, a Av. Francisco Precies My
n’ 1350, Santa Terezinha, na propor¢io de 2/12 & vidva-mecira ¢ 1/12 o cwdy
herdeiro filho. (Valor \’cnal»"OIO-propomimal R$92 582 J)‘Qmenmado 1= 30981 0
de 28/2/2019] selo digital n° I"O4693"IH\"’00003041 IYHWL {

’

Registrada por 2N\ Y Sitvio Luiz & 1z
_ W Escrevents Aulrendy
/ \' ﬁ -
AV.6, Protocolo n” 456.657 de 19 de Jamlm dc 2023, Restrighes Convoncionuis
Urbanisticas. Procedo a presente avcrba;ﬁo partrcunsxar que do contriin pedido.

entranhado no processo do registro do Lolcamcnlo Jardim Acapulco |1 un,x.u

restrigdes urbanisticas impostas pel:{i Iqumas Emolumentos cobrade: ol ato
R$0,00.  Guaruja, 23 de 1amiyn" fde 2023, Selo gl
12046933 1MBO003 77880 Y.G23R

T R R . s

Averbado por: Silvio Luiz da Luz

Escrevente Autorizad {

AV.7 Prolpcolém 4{:‘ 9‘4 dc 03 de julho de 2023. Denominagiio de Logml..un.
Procedo dgomo A presente averbagdo para constar que 3 Rua 54 & wiualmente
dunomﬁ\nda RulfCucsm Pereira Bozzi, conforme Lei Municipal n® & 0575/ ‘L-,
[molumemos b;@lwudos pelo ato: R$0,00. Guaruja. 11 de julho de 2023, Sclo digial

n® xzo:mssm(‘ooomaam A237.
[u)éﬂl Alessander Fernandes Groty
Escrevente Autorizacdo

Averbado por;

R.8. Protocolo n® 462.944 de 03 de julho de 2023. Compra ¢ Venda. Por oot
lavrada aos 20 de maio de 2019 no 8° Tabelido de Notas da Comarca de Santo- SP0
liveo 377, paginas 235/239, 1) FERNANDO YOSHIHIRO TANAKA  2))
ELISABETH KIBUNE, 3) LUIZ ISSAMO NAGASAKO ¢ sua esposa HIROKO !
KIBUNE NAGASAKO, 4) MITIKO KIBUNE MAIZZA, 5) OCTAVIO)
KIBUNE MAIZZA com o consentimento de sua esposa MARCIA ANDREIA

(continua no verso)

SOLICITADO PORC WALDWVIA AQUIAR - CPRIONPY. "™ ST 738 DATA. DAID2023 14 A5 - VALOR: RS 20,88

Figura 8 — Capa da Matricula do Imodvel N° 48155 - Folha n° 03 // 04.
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. Onr : Visualizacao de Matricula
48.155 0w |
| Il B
ZAMPIERI MAIZZA ¢ 6) RAQUEL KIBUNE MAIZZA CHIAPPINI com o
consentimento de seu marido ROBERTO BRUNO SERGIO CHIAPPINGL |
qualificados, venderam o nua propriedade do imovel desta mawco o 1)
MATEUS LOPES ROMA, brsileiro, solteiro, maior, socidlogo, 0
IB166811-SSP/SP, CPF/MF n® 404.036.488-07, residente e domiciliado ne #un
Willian Speers n® 590, Lapa, S3o Pauio-SP, ¢ 2) MARINA LOPES ROAMA
brasileira, solteira, maior, estudante, RG n® 45.030.547-8-SSP/SP, CPI /M n
384,392.378-71, residente ¢ domiciliada na Avenida Cesar l.agérda Vcrg\ iro 140,
Ponta da Praia, Santos-SP, pelo prego de RS$466.666,66. ('Valor wn‘al 023 < wuu
propriedade - R$236.912,62). Emolumentos coh(adps pclo.‘gtﬁ !\‘ ':1.‘..3'%.
Guaruja, |11 de julho de 2023, Selo digital n® 1’04()93..10Qw0423367NS

————

Registrado por: ’Mcssandnr l’cmandcs Groba
'/‘W‘-’* &trevenlc Autorizad

‘o

-~ x

R.9. Protocolo n® 462,944 de 03 dejb’ho dc 20"3 lfsnfruto. Por escritura luvrad xos
20 de maio de 2019 no 8° Tabf.lfio de Nm da Comarca de Santos-SP. [1vro 377
piginas 2352239, 1) FERNANDO YOSHIHIRO TANAKA, 2) ELISABLTH
KIBUNE, 3) LUIZ ISSAMO M\GI\SAKO ¢ sun esposa HIROKO KIBUNE
NAGASAKO, 4) MI'I'IKO KlBWE MAIZZA, 5) OCTAVIO KIHUNE
MAIZZA com o LM\WIMO dé’sua esposa MARCIA ANDREIA ZAMPIERT
MAIZZA ¢ 6) RAQUEL KIBHNE MAIZZA CHIAPPINI com o consentmenio de
seu marido ROBERTO BRUNO SERGIO CHIAPPINI, ja qualificados. venderumm
o usufruto do hnéngdckla matricula a MODESTO ROMA JUNIOR, " -l.
puhhcu/aqd;pmwlado. RG n” 5.494.174-SSP/SP, CPF/MF n® 884.923.005-91 ¢« vun
esposa w Vlt) MARIA TAGE THOMAZ, brasileira, professora universitang, 1O
n® 840569l§5@§f’ CPF/MF n°® 783.031.098.-04, casados pelo regime d.. comunhie
parcial de SBhs na vigéncia da Lei 6.515/77, residentes ¢ domiciliados 1o Avenide
Cesar Lacerda Verguciro n® 40, Ponta da Praia, Santos-SP, pelo preco de
R$233.33333 (Valor venal - 2023 - usufruto - RS118.456,31). Emolumentos
cobrados pelo ato: R$2.271,59, Guaruja, 11 de julhe de 2023, Selo digint n"

120469321 FFO00423369MOQ2
M Alessander Fermandes Grob
v Escrevente Autorizado

Registrado por:

Pa’gina17

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALDIVIA BORGES DE AGUIAR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2023 as 20:22 , sob o nimero WGJA23702214143

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008273-12.2022.8.26.0223 e cddigo p5eCWMDo.

Figura 9 - Capa da Matricula do Imdvel N°© 48155 - Folha n° 04 // 04.

® (13) 99740-8505 = waldiviaborges@hotmailcom @ Perita Waldivia Borges s



® (13) 99740-8505 = waldiviaborges@hotmailcom @ Perita Waldivia Borges s

fls. 149
\ 1D \\"' ALDIVIA
~ T
) BORGES
- . Jdhe
2005 1B SCIN v.24 - Meote Lancermarics
: MUNICIPIO DE GUARUJA =
o (PTURIFZ]
. SRR ¥ IALA TR s £e.00
)
sesay
T T
N GENESIA PEREINA BOLD - 00103 - CLANDES TWO 3-1085018004
JOACAPULCO -QB2-LOTE 18 CLEBA 2 r\n—n r—unn -
11445420  GUANIIA - 20 02103 2024 2
R GENESIA PENEINA BOLN - 00103 - CLANDESTWO 1212
JOACAPULCOLOTE 1S OLEBA 2 o s s
11445450 GUARLUA . 59 12 00
S L o=
0| 1480 S18,00 340 52 13107228 Lanm
I e 247,03 1190.62 2,7000 S weamn 0.00
| ﬁ 140850 a1rosl 248493 s 4.
’ MURSCI OF GUARLLIA . -a-:mmw
. - d
. IATA 9 TAZA DR ARRCCAD OF LS . J-uomuma&
34980898000 oRexsy |umun | |
o e .
LM RN T - A1 0 & --uu.r
e st ol et 2:—*-'~* SRR
[ o 3 mwrm B ML A M
owrr o P | e e s S S
on: T - m.—-mn-.-‘n.omm-.u-
= T 27 | T Al e R
s et > . - Ga bty Tuads we b s 3
_— oyl | L:nan.m- B l-wc—-:‘u
mmmnc.%& i
b et [13) S5 Z0N8 06 IMAATE.
ATEACAD SAT CONTEBLNSS.
PORMACCES SO BEMCAC C8 FTU
REIUSTOS RASICOS: Sr 2008 28 CAROS. © recuscerts feve Coworcuar Snlaciade oo lnieal
LN Paralon wiae, G0 Defcinca (Fialce ou Weemel TaCombatrtnt o Contrtnin tne cone ma de 85 anoe
+ Postut wm ko Incesd & N reside
INMM‘LM
It CAiZAC e drea On T L
:mm O Tans & Lioo wiow man idade T - Dwapo e fos [seeghs se LY
+ Hilo St e Pebaanic oo )
< Apiicar sesr moaean, o0 Dol e nGAc s iy -
< LBowac e e » aa
Mo rmer S0 e e iAo Tt
& Evtcaces Rwigicens | Lrardade Trdezaral
- Ve rcaca 00 Il 0U case
< LMDacas t FRove CONFLTM AWM AMCaR
mwm- e g oF CONGT aterncs pels LaiC 0000 LG o WAl
7 AEIHE Pegutew pabia decretce 1174010 & 0GR
OB Ax Dangien daeats b Aaete Ge FOTLAE COT A8 POV Oa e
mmuuam.wt“mam.mamhuummm ro.ucmn 0T atancs
P LD n F4 4 S nER wes puticacs e Diaro Oficls e comarcade & GEFIN Sectads 3e Tnarcan
PRLRE SIS S LTI
RIS Ih RIS TN - FAG0 FIORA VIR, A TT TG - A SRTOR LA T L S AN 10 NS00 D A A 1IN TR 1T LI UL RAsAS
TEADSEANES Cu B8 LIRS 30 ATHSOWIID A2 COMTELETE M VERDS O LN < Sk CUvAntena 1 SO0 Wie AN - 10 DGR S0 M0 B TRL 108 M0 a0
e Oecierpengad gece 2 s bedercton ) catrm hested/ 9510534 w OO
—
2
Figura 10 - Capa de IPTU 2024 - Folha n° 01 // 02. ®
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SCIM V.24 42532728
- MUNICIPIO DE GUARUJA
g SECRETARIA DE FINANCAS
: ) DIRETORIA DE EXECUCAOD E CONTROLE FINANCEIRO
Gaansa CERTIDAO DE VALOR VENAL
Certificamos que, pera 0 imdved situsdo 2 R 54 - 3D ACAPULCO r° 00103 , 00 0000 - JD.ACAPULCO - sob
Langamnento 3-1068-015-000, Proprieténic(a) OCTAVIO MALZZA | o vaor vend pare 0 sxerdido de 2014, de
sodo com & Led Complementar n® 12672010, stualizada pelos Decretos n® 9.637/2011, n®
10.134/2012 e n° 10.666/2013 £ de:
Aree do Termeno: 518,00 m2  Valor venal RS 95.943,96
Noventa e Cinco Mil, Novecentos ¢ Quarents e Trés Reais ¢ Noventa e Seis Centavos
Aces Edificsds: 223,03 m2 Veor Venal RS 91.031,03
Noventa ¢ Um Mil, Trinta ¢ Um Reasis e Trés Centavos
Valor Venal do Imdvel RS 186.974,99
Cento ¢ Oitenta e Seis Mil, Novecentos e Setenta e Quatro Resis e Noventa ¢ Nove Centavos
Certidio entida no da: 04/12/2023
Téming das informaghes referentes & esta Certidio
el Sasm N gmi g W e Sy T h A e o ek e 3300 M AR
e Oscimprnged gecrmetun com brrotin_lancstrartoatotdec velor sensdB0U0pon 1 w O
@\
g
Figura 12 - Certidao de Valor Venal 2014, demonstrando a area edificada de 223,03 ‘&
m?2, conforme Matricula n° 48155. &
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g MUNICIPIO DE GUARUJA

SECRETARIA DE FINANGAS
DIRETORIA DE EXECUCAO E CONTROLE FINANCEIRG

Guanss CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, pare 0 Indvel Stuado & R 54 - JD ACAPULCO r° 00103 , CLANDESTINO - JO.ACAPULCO ,
Q 62 LOTE 15 GLEBA 2- sob Langamento 3-1068-015-000, Propeietario(s) OCTAVIO MAIZZA | o valor venal
pera o seroicio de 2015, ¢ acordo com & Led Complementar n® 126/2010, atuslizada pelos Decretos n®
9.637/2011, n® 10.134/2012, n° 10,666/2013 ¢ n® 11.178/2014 é de=

Ares do Termeno: 518,00 m2  Valor Venal RS 102.030,46

Cento e Dois Mil, Trinta Reais ¢ Quarenta e Seis Centavos

Ares Edificada: 247,03 m2  Valor Venal RS 107.219,66
Cento e Sete Mil, Duzentos ¢ Dezenove Reais ¢ Sessenta e Seis Centavos

Valor Venal do Iméwel R$ 209.250,12

Duzentos e Nove Mil, Duzentos e Cinquenta Reais & Doze Centavos

Certidio emtide no de: 04/12/2023

Término das informagbes referentes & ests CertidSo

e b S g (e M s S e Sein, 4 b o G Om S350 b TR

Mts Oacierprnged gecrmetus com lefiredn lencermanioacatden vilor sensd' 1 S4440pop 1 "

Figura 13 - Certiddo de Valor Venal 2015, demonstrando a area edificada de 247,03
m?2 (area clandestina de 24,00 m?2).
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DAM2003 0&3g SCIN v 2 4 - Nt Lcernation
SCIM V.3 A 4453738
y—4 1 MUNICiPIO DE GUARUJA
g SECRETARIA DE FINANCAS
R~ DIRETOSIA DE EXECUCAD E CONTROLE FINANCEIRD
C::i*.;é CERTIDAO DE VALOR VENAL
Certificamons gue, para o movel situsdo 4 R GENESIA PEREIRA BOZZI @ 00103 , CLANDESTINO -
JDACAPULCO , Q 62 LOTE 15 GLEBA 2- =ob Largamento 3-1068-015-000, Proprieciriofa) OCTAVIO
MAIZZA | o valor venal pars o exercido de 2023, de acordo com a Lei Complementar n® 223/2017 & de:
Ares do Termeno: 518,00 m2  Valor Vensl RS 173,.260,64
Cento ¢ Setenta ¢ Trés Mil, Duzentos ¢ Sessenta Reais ¢ Sessenta ¢ Quatro Centavos
Aces Edificads: 247,03 m2  Valor Vensl RS 182.108,29
Cento ¢ Oitenta ¢ Dois Mil, Cento e Oito Reais e Vinte ¢ Nove Centavos
Valor Venal do Imdvel R$ 355,368,593
Trezentos e Cinquents e Cinco Mil, Trezentos & Sessenta ¢ Oito Reais & Noventa e Trés Centavos
CertidBo enttida no da: 04/1272023
Térming G informaghes referentes & edta Certidio
B R e L
s (scitsfangad gecrmetus com tyirctin lencarrmrtoncetdec valor wenel 1400047 bop 1 w N
@\
. - g~ 7 . g ©
Figura 14 - Certidao de Valor Venal de 2023, demonstrando a area edificada de k=
, . 0]
247,03 m2 (area clandestina de 24,00 m?2). N
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- MUNICIPIO DE GUARUJA
ADVOCACIA GERAL DO MUNICIPIO
{ ) DIVIDA ATIVA - CONSULTA OF DEBITOS

m MATEUS LOPES ROMA - IPTU - 3-1068-015-000

| Divida Atva - Consulta de Dabdos

Propristance MATELS LOPES ROMA, MARINA LOPUS ROMA
Identificacho da Dvvida 1PTU - 3-1068-015-000
Valar Total Devida s 34.351.42

Sado
Ao Valor Desp Valor  Faschiscal
Tona M Fosre, Tributo Stsacho Tnscr. DA A Dedits Mults Twren  Corvacha ¢ " Moman wias o P N "

3 2019 s Inp Baost  1EI062020 405857 104188 ZAMET 11M9T LS #3082 1540 S5
el Cad 8
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Proc Unfcado 15141 FES02INEN22T
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0O valor do DARE-SP sard acresado aos débitos com Execuciio Fiscal,
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Figura 15 - Divida ativa — Consulta de Débitos - Prefeitura Municipal do Guaruja.

O imodvel apresenta divida ativa referente ao tributo (IPTU) no valor de
R$ 54.381,43 (Cinquenta e quatro mil, trezentos e oitenta e um reais

e quarenta e trés centavos).
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6. RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 2 - Vista geral da Rua Genesia Pereira Bozzi (antiga Rua 54), frente ao imdvel

objeto desta avaliagdo.

Foto 1 - Vista frontal do imdvel objeto desta avaliagdo.
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Foto 4 - Vista geral da garagem, frente a Rua Genesia Pereira Bozzi (Antiga Rua 54).

Foto 3 - Vista geral da garagem coberta para 02 (dois) carros.
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Foto 6 — Vista geral da sala de estar integrada com a sala de jantar e acesso

externa.

Foto 5 - Detalhe da entrada principal de acesso ao imével.
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Foto 7 - Vista geral da sala de estar integrada com a sala de jantar e acesso
Foto 8 — Detalhe da sala de estar vista do mezanino.

externa, outro angulo.
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Foto 10 - Vista geral da sala de jantar integrada com a sala de estar, outro angulo.

Foto 9 - Vista geral da sala de jantar integrada com a sala de estar.
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Foto 11 - Detalhe da escada “caracol” de acesso ao mezanino.

Foto 12 - Vista geral do lavabo.
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Foto 13 - Vista geral da cozinha. Constatac
Foto 14 - Vista geral da cozinha, outro angulo.

conforme marcacao em vermelho.
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Foto 16 — Vista geral do quarto de dependéncia de funcionarios.

Foto 15 - Vista geral da area de servigos.
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Foto 17 - Vista geral do banheiro de dependéncia de funcionarios. Constatacdao de

exemplo de infiltragdo ativa, conforme marcacdao em vermelho.

Foto 18 - Vista geral do quarto 01.
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Foto 26 - Vista geral do mezanino. Constatacao da falta de manutencao no local.

Foto 25 - Vista geral do banheiro da su
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Foto 28 - Vista geral da varanda, localizada no 1° pavimento. Constatacdao da falta

Foto 27 - Vista geral do mezanino
de manutengdo no local.
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Foto 29 - Vista geral da varanda, localizada no 1° pavimento, vista de outro dngulo.
Foto 30 - Vista geral do telhado. Constatagdo de falta de manutencao.

Constatacdo da falta de manutengao no local.
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Foto 32 - Vista geral da area externa com piscina, outro angulo. Constatacao de falta
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Foto 33 - Vista geral da piscina, tomada de um outro angulo.

Foto 34 - Vista geral da churrasqueira.
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Foto 36 — Vista geral da churrasqueira, outro angulo.

Foto 35 - Vista geral da churrasqueira
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Foto 38 - Vista geral do quartinho, localizado nos fundos da casa. Constatacdo da

falta de manutengao no local.

Foto 37 - Vista geral da fachada dos fundos do im

manutengdo nas fachadas e telhado.
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Foto 39 - Vista geral do corredor lateral direito da casa. Constatacdo da falta de

manutencdo das fachadas e muros.
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7. INDICAGCAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

Para a definicdo de qual método e procedimento deveriam ser
utilizados na referida avaliacao da area, foram analisadas as seguintes
Normas Brasileiras da ABNT - Associacao Brasileira de Normas
Técnicas.
v NBR 14653-1: Avaliagao 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.
DEPRECIAGAO

Na realizacao de avaliagcdes é necessario levar em consideracao a perda
de valor do bem devido a modificagdes em seu estado ou qualidade
ocasionadas por:

e Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em

consequéncia de seu envelhecimento natural, em condigdes
normais de utilizagcao e manutencao;

e Deterioracdo: Desgaste de seus componentes em razdo de uso

ou manutencao inadequadas;
e Mutilacdo: Retirada de sistemas ou componentes originalmente
existentes;

e Obsoletismo: Superacao tecnoldgica ou funcional.

No caso de imdvel, as depreciacbes das construcdes sdao de ordem
fisica e funcional, e resultam na perda de interesse, de comodidade,

de procura no mercado e consequentemente, de valor.
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As depreciacdoes de ordem fisica sao aquelas decorrentes de desgaste
das varias partes que compdem a edificacdo. Sao proporcionadas
devido a uso, manutencao inadequada e materiais de baixa qualidade.
As depreciacoes de ordem funcional sao aquelas decorrentes de
inadequacao por falhas de projeto ou execugao, superagao por
surgimento de novas técnicas construtivas e materiais, anulagao por

inadaptacao a fins diferentes para os quais foi concebido.

METODO HEIDECKE

Esse método de avaliagao considera o estado de conservagdao do bem.
Através da tabela apresentada abaixo é determinada a taxa de

depreciagao de acordo com estado da edificacao:
Tabela - Método Heidecke

REF. ESTADO DA EDIFICAGAO DEPR(EozI)A(;AO
A Nova 0,00
B Entre nova e regular 0,32
C Regular 2,52
D Entre reg_ular e necessitando de 8,09
reparos simples

E Necessitando de reparos simples 18,10

E !\lecesswando de reparos simples a 33,20
importantes

G Necessitando de reparos importantes 52,60
Necessitando de reparos importantes

H P 75,20
a edificagao sem valor

i Sem valor 100,00

PREMISSAS BASICAS

Para alcancar o valor de avaliacdo, sera utilizado basicamente o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado com utilizagdo de
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Tratamento por Fatores. Esse método procura levar em consideragao
os valores de imdveis assemelhados no que diz respeito a situacao,
destinacao, forma e grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e
ambiéncia, ofertados no municipio objeto desta avaliacao, sobre os
guais sdo aplicadas técnicas de homogeneizacdao, buscando sua

comparabilidade por equivaléncia ao imédvel avaliando.

FATORES ADOTADOS NA AVALIACAO:
I. Fator Oferta ou Fator Fonte (Fy)
O Fator Oferta é conhecido também como Fator Fonte, Fator
Especulagdao e Fator Elasticidade de Pregos. O mesmo tem a
funcao de descontar “gorduras” geradas devido a especulagao de
mercado nos elementos comparativos. Neste trabalho adotamos

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

II. Fator Transposicao (Fi)
Corrige as distorcoes relativas a localizacdo das amostras através
da relacdo do indice fiscal de cada uma relativamente ao indice
fiscal do imdvel avaliando, nao sendo aplicado nesta avaliacao pois

os imdveis encontram-se na mesma regiao fiscal.

III. Fator de Area (F.)
Corrige distorcoes relativas as areas equivalentes das amostras
utilizadas em relagdao ao imovel avaliando. Esse coeficiente foi
obtido através da utilizagdo da formula 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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A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, publicados pelo IBPAE/SP em
nov/2006.
Tabela - Coeficientes do estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS”
INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo | Médio | Maxim
1.1- BARRACO 1.1.1- F'a:i?n Ristico 0,080 0,090 0.120
1.1.2- PadrSo Simples 0,132 0.156 0.180
1.2.1- PadrSo Rostico 0,380 0,420 0480
122 PadrSo Proletirio 0482 0.576 0,660
1.2.3- PadrSo Econdmico 0,872 0.786 0,800
1.2 CASA 1.2 4- Padr3o Simples 0.912 1.056 1.200
y 1.2 5 Padrio Médio 1,212 1,296 1,560
1.2.6 -Padr3o Superior 1,572 1,776 1,880
1.2.7- Padrao Fino 1,992 2,436 2,880
1- RESIDEHGCIAL 128 Padrio Luxo Acima de 2,89
1.3.1- PadrSo Econdmico 0,500 0.810 1.020
132 Padrio Simples, | Somevador | 1,032 1,266 1.500
Com alevador | 1,280 1,470 1,680
R Sam elevador | 1,512 1,746 1,080
1.3- APARTAMENTO Com slevador | 1,802 1,926 2160
134 Padios . Sam elevador 1,992 2,226 2460
f Com elevador | 2,172 2,408 2640
1.3.5 Padr3o Fino 2,852 3.066 3.480
1.3.6- Padrio Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padr3o Econdmico 0,800 0,780 0,860
212 Padrio Sem elevagor 0,972 1,206 1,440
Simples C:om elevadar 1,200 1.410 1,620
) 213 Padr3o Médio Sem slevador 1,452 1,656 1.860
2.1- ESCRITORIO Com elevadar 1.832 1,836 2.040
2- COMERCIAL — 2.1.4- Padrio Sem elevador 1.872 2,046 2.220
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2,286 2520
IHDUSTRIAL 2.1.5- Padr3o Fino 2,532 3,066 3.600
216~ Padrio Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrio Econdmico 0,240 0,360 0480
2.2. GALPAO 223 F'a.uh:_.n Sl:nple-s 0,482 0.726 0,860
22 3 Padrio Médio 0.972 1,326 1,680
22 4 Padrdo Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrio Simples 0.060 0.120 0.180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Padr3o Médio 0,192 0.246 0,300
3.1_3- Padrio Superior 0,312 0,456 0,600 I~
S
£
Qo
O
[a
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IV. Fator Depreciacao Imoveis Urbanos (Fd)

Corrige distorcoes relativas a quantidade as distorcoes devido a perda
de valor em funcao do desgaste das partes constitutivas de
benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracao ou mutilagao,
ocasionadas por:

e decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em
consequéncia de seu envelhecimento natural, em
condicdes normais de utilizagao e manutencgao.

e deterioracao: Desgaste de seus componentes em razao de
uso ou manutencao inadequados. mutilacao: Retirada de
sistemas ou componentes originalmente existentes.

e obsoletismo: Superacao tecnoldgica ou funcional.
O calculo da depreciacao fisica foi realizado de forma analitica,

utilizando os coeficientes do Método Heidecke, demonstrado

anteriormente no laudo.
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8. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO E DEPRECISAO

De acordo com a Norma NBR 14653-2, em seu item 9.1, o
estabelecimento inicial do grau de fundamentacao desmeado tem por
objetivo a determinacdo 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 Numeros de dados efetivamente utilizados, superior ou

igual a cinco elementos.

c) Homogeneizacdo dos valores de forma a dota-los de:
e Equivaléncia Financeira.
e Equivaléncia de tempo.

e Equivaléncia de caracteristicas e situacao.
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9. ELEMENTOS DE PESQUISA IMOBILIARIA PARA

VENDA

As amostras e o imovel em questao estdao localizados no mesmo

condominio - Jardim Acapulco.
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I. Codigo do imovel: CA0615-WAI - Condominio Jardim Acapulco

e

Ragrer v

Casa a venda no condomino Acapulco

5

=7

S I v gy P hde s

| Entrar ’ s E
R$1.400.000 s B
CADES- Al

. | N 54 M XY &
| [ |9 C . 4
~ o
Cadigo do imdvel: CAOBIS-WAI Bairro: Cidade: UF
L lizag3o: Condominio Jardim A 1 Jardim Acapulco Guaruji =i
¢ P
Fonte de informag3o: Telefone:
Descrigio: Casa compacta térrea com amplo living para 2 amblenfes sala de \Wagner Iméveis [13)3353-1700
|anlal 2 dolmllonos com banhello =social , 1 suite com quarto h
1 jonal com H M ino com lareira que garante a Idade Aparente Conservagio Padrio
plwacldade com ambiente amplo. .ﬁuea externa - ¥aranda, piscina e churrasqueira O - Entre regular & necessitanda
com cozinha de ap?lo e banhell’o externo. Garagem para 4 carros. 542 m* de de reparos simples Superior
terreno, 300 m* de srea construida . - — — "
Frente (m] | Area terreno [m™)  |Area edificagio (m?)
Link do aniincio: hitps: "III com.bii 1 de-250
F CADEIS-WAIZE 1 543.00 250,00
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I1. Codigo do imovel: CA0185-WAI - Condominio Jardim Acapulco

.3 =)~

Wagner Imoveis

@& Imbvel com alta procura

Sobre casa com 300 m* a venda em Guaruja - SP

r
e
i
>
1
3

Quero mais informaces

Agendar visita
" =TT

Casa com 4 dormitérios a venda, 300 m? por R$ 1.800.000,00 - ) &
Acapulco - Guaruja/SP

Cadigo do imavel: CADBIS-WAI Bairro: Cidade: UF

Localizag3o: Condominio Jardim A 1 Jardim Acapulco Guaruja SP
Fonte de informag3o: Telefone:

Descrigao: Casa compacta térrea com amplo living para 2 amblenfes sala de \agnet Iméueis [13) 3353-1700

|anlal 2 dolmllonos com banheiro social , 1 suite com quarto h

1 H 1 com ari M. ino com lareira que garante a Idade Aparente Conservagio Padrio

plwacldade com ambiente amplo. ﬁuea externa - ¥Yaranda piscina e churrasqueira O - Entre regular & necessitanda

com cozinha de ap?m e banhell'o externo. Garagem para 4 carros. 542 m” de de reparos simples Superiar

terreno, 300 m* de area construida . - — — .
Frente (m] | Area terreno Im™) |Area edificagio [m7)

Link do anineio: h i i iz.com brfi Neasa-de-250

4 1 jalCADG1S-WAI?from=sale 543,00 290,00
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III. Codigo do imovel: CA0O809-WAI - Condominio Jardim Acapulco

®

Wagner Imoveis

Guaruja/SP

Casa a venda, 360 m? por R$ 1.590.000,00 - Acapulco -

R$1.590.000 O ®

CAOBO9-WAI

Cadigo do imdvel: CADEDI-WAI

L lizag30: Condomini pul

Jardim A

P

Descrigao: Casa para venda no C 3 . com portaria de
3 |acessoe segulam,‘a votal. Sobrado com 4 dormitdrios com ar [2 sulles] sala
com 3 inha grande, | deria, quarto de empregada, irea de lazer
com piscina e chuuasqueua

hado A 1

Link do

4, LO5-.

ic com brdi I d

- 260
jalCANSDD- WAL = 5al

https: i

Bairro:

Jardim Acapulco

Cidade: UF
Guaruja SP

Fonte de informagio:

\Wagner Iméveis

Telefone:
13) 3353-1700

Idade Aparente

Conservagio Padrio
D - Entre regular e necessitando

de reparos simples Superior

Frente

(m*) (m™)

Area edificagio

360,00

Area terreno

525.00
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IV.Cdodigo do imovel: CA1081-WAI - Condominio Jardim Acapulco

Wagner Imavels

& imbvel com aita procura

Sobre casa com 350 m? a venda em Guaruja - SP

e (=)=

Casa com 4 dormitorios a venda, 350 m? por R$ 1.500.000,00 - R$1.500.000 O ®
Acapulco - Guaruja/SP
Imiveis - Avends  Casa  CGuanga  Acapuco CAYBT-WAI

A | A = &
& ) ok ) - & o o Agendar visita
“. , % Quero mals informagtes
3 Banhei ga
Bairro: Cidade: UF
Cadigo do imdvel: CAI081-WAI Jardim Acapulco Guarujé SP
L L. ~ Fonte de informagio: Telefone:
Localizagao: Condominio Jardim Acapulco
‘wagner Imdveis 131 3353-1700
4 |Descrigio: Casa frente praga com 4 dormitérios [2 suites), piscina aquecida e Idade Aparente Conservagio Padrio
terrago gourmet. O - Entre regular e necessitanda
Link do an@incio: b m - T m de-350 de repares simples Superior
4 I jalCAI0S]-WAI?from=<ale Frente (m] | Area terreno [m’]  |Area edificagio [m)
525.00 350,00
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V.Codigo do imoével: CA0230-WAI - Condominio Jardim Acapulco

®

Wagner Imévels

Acapulco Guaruj3, casa a venda com 3 dormitorios

CADZ30-WAI

Cadigo do imdvel: CA0Z30-WAI

Localizag3o: Condominio Jardim Acapulco

d

D sala 2 amplos, 3 dormito com

area de servigo e dependéncia de empregada. Piscina com cascata e

churrasqueira. 518 m* de terreno, 320 m* de area construida e 3 vagas de
garagem (1 coberto).

ancio- b a - imoveis com b 14 de-320

Link do

Bairro: Cidade:

Jardim Acapuloo Guarijs

UF
SP

Fonte de informagio:

‘wagner Imdveis

Telefone:
(13133531700

5 ventilador de teto sendo 2 suites [com hidro) e sacada, cozinha com armirios,

Idade Aparente Conservagio
O - Entre regular e necessitando

de reparas simples

Padrio

Superiar

3 1! jalCADZE0-WAIZE 1

(m*)

Frente (m] | Area terreno
516,00

(m*)

Area edificagio
320,00
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Casa com 4 suites, 4 vagas a venda e locacao - Jardim Acapulco
- Guaruja/SP

o e & yorek

Sobre casa com 380 m® a venda em Guaruja -

VI.Cédigo do imovel: CA0012-1399 - Condominio Jardim Acapulco

CADOG-T9

Cadigo do imdvel: CAIDIZ-1393

L lizagio: Cond io Jardim A

Descrigio: Casa com sala com 2 Ambientes, cozinha, lavabo, 4 suites, irea de
servigo. Piscina, churrasqueira, tobog3, tijolo 3 vista.

jz.com.brfi

Bairro:

Jardim Acapulco

Cidade:

Guaruji

UF
SP

Fonte de informagao:

Marcela lmdveis

Telefone:

(15434 7-2435

Link do https: i de-330.
4 v L

aruial CANNZ-1

Idade Aparente Conservagio Padrio
D - Entre regular & necessitando
de reparos simples Superion
Frente [m] | Area terreno (m] | Area edificagio [m)
525.00 380,00
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VII. Coédigo do imovel: CA1062-1399 - Condominio Jardim Acapulco

l.-.\
vy

Casa com 4 quartos, 350 m?, a venda por R$ 2.800.000- Jardim R$ 2.800.000
Acapulico - Guaruja/SP

CAYSE2-1199

WGJA23702214143
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W imdve o Wt procies

Sobre casa com 350 m® a venda em Guaruja - SP

Cédigo do imével: CAI062-1389 Bairro: Cidade: UF

Jardim Acapuleco Guaruji SP
L ' c Jardim Acap Fonte de informag3o: Telefone:
Descrigio: Casa i venda no Jardim Acapuleco com 04 Suites amplas (02 com Marcela Imbweis [11)94347-2435
sacadas), sala para 3 ambientes, lavabo, cozinha ampla, irea externa espagosa Idade Aparente Conservagio Padiso
com piscina , forno de pizza e churrasqueira , 525 Metros de Terreno, 350 O-E I itand
Metros de Airea Construida. - Entre regular & necessitanda

de reparas simples Superior

Link do aniincio:_h i is.com.brfi {1 de-350 Frente [m) | Area terrenc [m*) |Area edificagio [m™)
1 tos-jardi lco-guaruj jafCAI0E2-1399% 10 I 525.00 350.00
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VIII. Codigo do imdvel: CA0977-1399 - Condominio Jardim Acapulco

Entraw

WGJA23702214143

umero

20:22 ,sobon

as

u

Casa, 450 m* - venda por RS 2.800.000,00 ou aluguel por R$ RS 17.000/més
17.000,00/més - Jardim Acapulco - Guaruja/SP

SP

CAGRTT-1399

Cédigo do imével: CA1062-1399 Bairro: Cidade: UF

Jardim Acapuloo Guarujs SP
L ' c Jardim A Fonte de informagao: Telefone:
Descrigio: Casa i venda no Jardim Acapuleo com 04 Suites amplas [02 com Marcela lmduweis 11 34347-2435
sacadas), sala para 3 ambientes, lavabo, cozinha ampla, area externa espagosa Idade Aparente Conservagio Padiso
com piscina , forno de pizza e churrasqueira , 525 Metros de Terreno, 350 O-E I itand
Metros de Airea Construida. - Entre regular e necessitande

de reparos simples Superiar

Link do aniincio: h i celai i5.com.brli {H de-350 Frente (m) | Area terreno (m")  |Area edificag3o (m”)
i tos-iard 1G0-gu arui. alCAI062-1399% from= 525 .00 350,00
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Cddigo do imovel: CA1165-1399 - Condominio Jardim Acapulco

Casa térrea a venda com 4 suites, 4 vagas - Jardim Acapulco -
Guaruja/SP

Cddigo do imdvel: CA1165-1399

Localizagdo: Cond io Jardim A

9 Descm;ao Casa térrea a venda Jardim Acapulco Guaruji com sala para 2

. 4 suites, . area de igo, q . piscina e quintal e

4 vagas.

Link do aniincio: hups:Hwww marcelaimoveis.com.brfimovelicasa-de-254-m-
tos-jardi 1 ujalCATIES-1399 I

Bairro: Cidade:

Jardim Acapulco Guaruji

urF
Sk

Fonte de informagao:

Marcela Iméveis

Telefone:

(111 94347-2455

Idade Aparente Conservagio
O - Entre regular & neceszitando

de reparas simples

Padrio

Superior

(m*)

Frente (m] | Area terreno

254,00

(m”)

Area edificagao

525.00

® (13) 99740-8505 = waldiviaborges@hotmailcom @ Perita Waldivia Borges s
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Casa, 450 m* - venda por RS 1.700.000,00 ou aluguel por R$
10.000,00/més - Jardim Acapulco - Guaruja/SP

CANII-I5

Cadigo do imdvel: CA1033-1399 Bairro: Cidade: UF
. . Jardim Acapuloo Guarujd SP
Localizagao: Condominio Jardim Acapulco N —
Fonte de informagao: Telefone:
Descrigio: Casa térrea i venda no Condominio Jardim Acapuleco - Guaruja, Marcela Imdveis [11) 3494 7-2435
com sala para 02 ambientes. 04 dormitdrios, sendo 02 suites, cozinha, dreade  [|gade Aparente Conservagio Padrac
servigo, dispensa, piscina, churrasqueira e forno de pizza. 0-E I itand
Possui 04 vagas de garagem. ritre regular e necessitanda
dereparos simples Superiar
Link do aniincio:_h it Lai iz com brfimovellc de-4 50
4 jardi I jalCA1033-13992f om=sale Frente (m) | Area terrenc (m")  |Area edificagio (m?)
525,00 420,00
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VALY

Casa a venda, 320 m’ por R$ 2.000.000,00 - Jardim Acapulco -
Guaruja/SP

CADNIS-TI29

11

Cédigo do imdvel: CAIJSM 1399
Localizagio: C 3 Jardim A

Descrigdo: Casa i venda no Jardim Acapulco em Guaruji, sala 3 amblenles
com lavabo, 4 dolmltonos sendo 2 suites com sacada e ar di d:

Bairro:

Jardim Acapulco

Cidade:
Guarujs

ur
5P

Fonte de informagio:

Marcela Iméveis

Telefone:

(111 94347-2435

inha e s6tio. Esp com churrasqueira, piscina com cascata e

hidro_ 525 m™ de leneno 320 m* de irea construida e vaga de garagem para 5 ldade Aparente Conservagio Padrao
carnmos. E - Mecessitando de reparas
Link d Lo . . R g . de-320 simples Superior
com.br
‘m © and . . 1jalC ADS14-1399%¢rom= sale Frente [m] | Area terreno [m™] |Area edificagio [m?)
525,00 320,00
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Casa a venda com 4 dormitérios sendo 2 suites, 4 vagas -
Jardim Acapulco - Guaruja/SP

CATID.00

Cadigo do imdvel: CAN133-1333

Localizag3o: Condominio Jardim Acapulco
Descrigao: sala 2 ambientes com lavabo, 4 dormitdrios sendo 2 suites,

Bairro:

Jardim Acapuloo

Cidade:

Guarujs

UF
SP

Fonte de informagio:
Marzels Imdueis

Telefone:
(1) 34547-2435

com armirios, irea de servigo e dependéncia de empregada. Piscina,
churrasqueira e jardim. vaga de garagem para 4 carros.

Idade Aparente

Conservagio

E - Necessitando de reparas

Padrio

Link do aniincio: h iz com briimovellc de-281 simples Superior
1 jardi jatC AT 139926 I Frente [m) | Area terreno [m*)  |Area edificagio m?)
525.00 281,00
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CALCULO DE VALOR FINAL COM APLICAGAO DE FATORES E smemano DAS AMOSTRAS
Anocua Aeon Valos Dados hicias Fo Fa Fd apho
(] Fi%) Rtin’ Fm F&a o " s Fitim®
1 00 1.400 000,00 56000 oo | w00 I 09191 484512
2 300,00 1.800,000,00 6.000,00. 050 | 100 [ 108 0,9191 521014
3 350,00 1560 000,00 121657 0.50 1w I o1 09181 142052 ‘
B 350,00 1,500 000.00 420571 080 100 [ 104 0.9701 370281
5 32000 1,800 090,00 562500 0s0 | 1o [ o7 0,011 496395 ‘
3 389,00 2.300.000,00 608283 990 100 I 108 09131 826355
7 350,00 2.000 000,00 8000 o2 | o0 [ owge 0,181 REPROVADO ‘
800 000,00 000,00 1.0.018% [ REFROVADO |
8 450.00 2600 000,00 522222 090 | 100 [ 108 0.0101 554754
8 25400 1500 000,00 500551 0236 | 300 [ 101 09401 491908
10 450,00 1.700 000,00 31178 050 | 1 1 0,491 REPRIONVADD
45000 700 000,00 L LT BeddipRLE Sl
i1 32000 2.000 000 00 £.250,00 0 1y P L 0.01390 491281
12 281.00 2.200000,00 182918 090 | 100 [ 103 08190 594380
11) - Fator Forme (2) - Fator Tranaposicie MEDIA DA AMOSTRA 4.897.76
13)- Fator 08 drea (4) - Fator ge Depreciachs = Valor Miesno 4_407%
Sansamento da amoska (+-10%) Valor W&Emo m7‘
12 - VALOR FINAL DA AVALIAGAO PARA VENDA
F-N de Tepar o mp
Depreciagio 3320 % d
Area Total 247,03 Im?_|vator dom’ b6 4,807, Valor do imavel % 808.208 45
Valor do imével
13 - Resumo da Avaliagio
. ; Vot pot ewtensy
Vilor & Avaliacao conforme o Mercado Fe$ 800,200,45 OMOCENTOS E GITO MIL, DUZENTOS £ OITO REAIS £ QUARENTA E CINCO
CENTAVOS
PRAZO DF VALIDADE DO LAUDO E D 0 MESES A CONTAR 0A DATA DIE SUA EMISSAD - 05122021
©
£
[
~(O
[a

® (13) 99740-8505 = waldiviaborges@hotmailcom Perita Waldivia Borges s

WGJA23702214143

umero

20:22 , sob o n

as

do original, assinado digitalmente por WALDIVIA BORGES DE AGUIAR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008273-12.2022.8.26.0223 e cddigo p5eCWMDo.



fls. 195
'
. n\
\ J WALDIVIA
\ | ) BORGES
GRAU DE FUNDAMENTACI\O PARA ESTA AVALIACAO
Tabela 3 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores
Grau
Item Descricao
i I |
ooz orimm Completa quanto || Completa quanto aos .
1 ?;rg\fetle:::ﬁ:gd? a todos os fatores | fatores utilizados no sﬂuaAgz?a:md; i
analisados tratamento e 9
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao -
¢ = Apresentacao
de_ informagOes - de informacoes
relativas a todas as Apresentagao .
g ; 3 relativas a todas
Identificagao dos Clmcess ishis das 88 infofiapoes as caracteristicas
3 dados analisadas, relativas a todas as
dados de mercado s dos dados
com foto e caracteristicas dos Soe iaied
caracteristicas dados analisadas aos| Caleras
Ehesivacias Pia utilizados
autor do laudo _/
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a 1,25 0,50a2,00 040a2502
o conjunto de fatores
@ No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um namero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
Para atingir o Grau III sao obrigatodrias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) Identificacdo 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.
<
O
©
C
B
a
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacao, devem ser considerados os seguintes critérios:
a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus III, IT e I) e
itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 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 & Tabela 4. observar o descrito em 9.1 e 9.2.
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus ] i
Pontos minimos 10 6 4 ]
itens 2 e 4 no Grau llI, ltens 2 € 4 no minimo tadon. o
ltens cbrigatérios com os demais no minimo | no Grau Il e os demais tinimo no Grau |
no Grau il nc minimo no Grau | |
Portanto o Grau de Fundamentagao para a avaliacao é grau III.
O Grau de precisao deve estar conforme a Tabela 5.
Tabela 5 - Grau de precisao nos casos de utilizacdo de modelos de
regressao linear ou do tratamento por fatores.
5 - Grau
escricao — T
y (B .9 [ [
' Amplitude do intervalo de confianca de 80 % a LI o S
em torno da estimativa de tendéncia central { S0 % ) S40% S50%
LN
s L O
Portanto o Grau de Precisao para a avaliagao e grau III. 2
Qo
£
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10. CONCLUSAO

Apds o levantamento de amostras, foram necessarias aplicar corregoes
apresentadas no presente trabalho, para que o valor do metro
guadrado fosse ajustado e corrigidas as distorcdes, 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 Fundamentagao e precisao.

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

referéncia o més de dezembro de 2023, sendo assim:

v O valor de Venda do imovel é de R$ 808.208,45 (oitocentos e

oito mil, duzentos e oito reais e quarenta e cinco centavos)

O imovel apresenta divida ativa referente ao tributo (IPTU) no valor de
R$ 54.381,43 (Cinquenta e quatro mil, trezentos e oitenta e um reais

e quarenta e trés centavos).

O PRAZO DE VALIDADE DO LAUDO E DE 06 MESES A CONTAR
DA DATA DE SUA EMISSAO - 05/12/2023.

® (13) 99740-8505 waldiviaborges@hotmallcom @ Perita Waldivia Borges
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11. ANEXO
1. Matricula do Imdvel N° 48155
2. Certidao de Valor Venal - 2023
3. Certidao de Valor Venal - 2014
4. Certidao de Valor Venal - 2015
5. Capa de IPTU 2024
6. Consulta de débitos — Divida Ativa
7. Laudo de Avaliagao de Uso Restrito

12. ENCERRAMENTO

Este Laudo Técnico Pericial de Avaliacdes de Imdvel, foi digitado em 69
folhas, apenas em seu anverso, estando todas numeradas e esta ultima

gue segue datada e assinada além dos arquivos em anexos.

13. ASSINATURA E QUALIFICACAO LEGAL COMPLETA

Guaruja, 05 de dezembro de 2023.

® (13) 99740-8505 waldiviaborges@hotmallcom @ Perita Waldivia Borges
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA
DO ESTAD(O DE SAQ PAULD - CREA-SP

CERTIDAO DE REGISTRO PROFISSIONAL E ANOTA QﬁES
Ndmero da Certidao: CI - 2106358/2023

CERTIFICAMOS, 3 requerimento da parte interessada e para os devidos fins que,
fazendo rever os arquivos deste Conselho, foi verificado constar que a profissional abaixo
mencionado se encontra registrada neste CREA-SP, nos termos da Lei nr. 5.194, de 24
dezembro de 1966, conforme dados a sequir:

Nome: WALDIVIA BORGES DE AGUIAR

Mumero de registro no CREA-SP: 5060258755 Expedido em: 04/07/2007
Registro Nacional do Profissional: 2604021412 (Data de registro no CREA-SP)

CPF: 086.573.798-30
RG - REGISTRO GERAL: 17.953.168-SP SSP/SP
Data de Nascimento: 30/09/1966

Enderecgo: Rua CAVALHEIRO NAMI JAFET, 169 32
PITANGUEIRAS X
11410280 - GUARUJA - SP

Titulos, cursos e atribuicoes:

Titulo: ENGENHEIRA CIVIL

Curso: ENGENHARIA CIVIL

Atribuicao:

Do artigo 72 da Resolugdo 218, de 29 de junho de 1973, do CONFEA.
Diploma/Certificado expedido em: 28/01/1994

Pelo(a): FAC.DE ENGENHARIA CIVIL DA UNIV.SANTA CECILIA DOS BANDEIRANTES
Ano Letivo: 1993 Data de Colacdo de Grau: 28/01/1994

Curso: ESPECIALIZAGAO EM ENGENHARIA AMBIENTAL E SANEAMENTO BASICO
Diploma/Certificado expedido em: 21/03/2022

Pelo(a): UNIVERSIDADE ESTACIO DE SA

Ano Letivo: 2021

Titulo: ENGENHEIRA DE SEGURANCA DO TRABALHO

Curso: ENGENHARIA DE SEGURANCA DO TRABALHO

Atribuicao:

Do artigo 42, da Resolugdo 359, de 31 de julho de 1991, do CONFEA.
Pelo(a): UNIVERSIDADE SANTA CECILIA - UNISANTA

Ano Letivo: 2015

Pagina 01
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA
DO ESTADO DE SAD PAULD - CREA-SP

CERTIDAQ DE REGISTRO PROFISSIONAL EANOTA{X:H'ES
Continuagao da Certidde: CI - 3106358/2022 Pagina 02

A presente certiddo possui também a finalidade de substituicdo da carteira profissional de
anotacbes, extinta pela Rescolugdo 1007, de 2003, do Confea, e perdera a validade caso ocorram
guaisquer alteragdes em seus dados acima descritos.

Esta certiddao refere-se a dados de registro e anotagies constantes do cadastro do
profissional, ndo invalidando qualquer débito ou infracdo que posteriormente venham ser
apurados em nome do(a) profissional acima.

A falsificacdo deste documento constitui-se em crime previsto no Codigo Penal Brasileiro, sujeitando
ola) autor{a) & competente acdo penal &/ou processo ético respectivo.

A autenticidade desta certiddo devera ser verificada no site: www.creasp.org.br

Codigo de controle da certidao: 4f79f7c-1130-493f-96b9-1f32cBa2d42b

Situacdo cadastral extraida em: 07/07 /2023 21:52:29

Emitida via Servigcos Online.

Em caso de dividas, consulte 0800-0171811, ou o site www.creasp.org.br, link Atendimento/Fale
Conosco ou aindalatr'avés da unidade UOP GUARUJA, situada a Rua: QUINTING BOCAIUVA, 524, ,
CENTRO, GUARUJA-SP, CEP: 11410-030, ou procure a unidade de atendimento mais praxima.

SARO PAULO, 07 de Julho de 2023
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é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008273-12.2022.8.26.0223 e cddigo p5eCWMDo.

Este documento



