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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

1.  SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Itad Unibanco S.A.

1.2 - Processo: 1060376-65.2019.8.26.0002 - Execucdo de Titulo Extrajudicial.
1.3 - Finalidade: Pericia Judicial.

1.4 - Objetivo: Avaliagdo de Imovel.

1.5 - Categoria do IA: Apartamento Padrdo.

1.6 - Data dareferéncia da pesquisa: fevereiro de 2022.

1.7 - Data da vistoria: 20 de janeiro de 2022.

2. DA COMPETENCIA

2.1 - A subscritora é Perita Judicial, devidamente inscrita na APEJESP - Associ-
acdo dos Peritos Judiciais do Estado de SGo Paulo Registro nUmero 2.002, no
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis Sob nUmero 115131 e no
Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdéveis do COFECI sob o nUmero 22314
possuidora de Certificado do Curso de Avaliacdes Imobilidrias, o que |he con-
fere comprovada especializacdo na matéria.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM assi-
nado pela subscritora, devidamente inscrita no CRECI-SP, sob n°® 115131, con-
forme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n° 81.871/78.

3.2- Oimdbvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliacdo Merca-
dolégica - PTAM, estd devidamente registrado na matricula 85.825, junto ao
Cartdrio de Registro de Imodveis de Guarujd — SP.

4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL - IA

4.1 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

Apartamento padrdo, possui drea privativa de 80,85 m?, drea comum de
12,05459 m?, perfazendo a drea construida total de 92,904598 m2 e a fracdo
ideal do terreno de 5,3398% ou 32,0388 do todo. Possui uma vaga fixa de ga-
ragem determinada — vaga de garagem n° 6. Sendo 2 (dois) dormitdrios, sala,
varanda, cozinha, lavandeira, 2 (dois) banheiros e drea de guarda volumes,
localizado na drea de garagem.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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4.2 - Benfeitorias:

- Descricdo: Aparfamento Residencial;
- ldade Real (anos): 32 anos — Ano Construcdo: 1990;
- Estado de Conservacdo da unidade: Bom.

4.3 - Principais Caracteristicas da Edificagao:

- Tipo e Padrao Construtivo: Residencial / Alvenaria Estrutural;

- Estrutura e Fechamentos: Alvenaria;

- Esquadrias: Aluminio;

- Condigoes estruturais externas: Em condicoes regulares, necessitando
de reparos no revestimento do edificio;

- Vestigios de infiltragoes, rachaduras ou tfrincas: Ndo foram verificados;

4.4 - Condominio:

- Torre Unica;

- Portaria: O prédio ndo possui portaria, onde cada morador possui 0 seu
controle remoto para acesso ou via interfone inferno do apartamento;

- Estacionamento: Vagas indeterminadas, conforme versa a matricula
do imodvel;

- Guarda Volumes: Individual para cada unidade, fixo e determinado;

- Elevador: 1 (Hum) elevador;

4.5 - Infraestrutura do prédio:

O Condominio, ndo possui drea de lazer;

5-  CARACTERISTICAS DA UNIDADE - n° 34:
5.1 - Principais Caracteristicas:

- Tipo e Padrao Construtivo: Residencial / Alvenaria Estrutural;

- Estrutura e Fechamentos: Alvenaria;

- Esquadrias: Aluminio;

- Condigoes estruturais internas: Em boas condicoes regulares, necessi-
tando de reparos na porta do banheiro principal (madeira e pintura);

- Vestigios de infiltragoes, rachaduras ou tfrincas: Ndo foram verificados;

- Instalagoes Elétricas: Em boas condicoes;

5.2 - Mobilidrio: Pertences do proprietdrio;

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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5.3 - Acabamentos

5.3.1 = Varanda

- Pisos: Cer@mico;

- Paredes: Latex;

- Forros: Forro em madeirq;

- Portas: Esquadrias em tom marrom;

5.3.2 - Sala

- Pisos: Cer@mico;

- Paredes: Latex;

- Forros: Gesso / Latex;

- Esquadrias: Aluminio em tom, marrom;

5.3.3- Quarto 1

- Pisos: Cer@mico;

- Paredes: Latex;

- Forros: Gesso / Latex;

- Esquadrias: Aluminio em tom, marrom;
- Portas: Madeira pintada branca;

5.3.4 - Quarto 2

- Pisos: Cer@mico;

- Paredes: Latex;

- Forros: Gesso / Latex;

- Esquadrias: Aluminio em tom, marrom;
- Portas: Madeira pintada branca;

5.3.5 -Banheiro 1

- Pisos: Cerdmica;

- Paredes: Cerdmica;

- Forros: Forro em Gesso;

- Portas: Madeira na cor branca (necessita reparos);
- Obs: Toalheiro (necessita reparos).

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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5.3.6 — Banheiro 2

- Pisos: CerGmica;

- Paredes: Cerdmica;

- Forros: Forro em Gesso;

- Portas: Madeira na cor branca (necessita reparos);
- Obs: Registro (falta reparo).

5.3.7 - Cozinha

- Pisos: CerGmica;

- Paredes: CerGmica;

- Forros: Forro em Gesso;

- Portas: Madeira na cor branca.

5.3.8 - Lavanderia

- Pisos: CerGmica;

- Paredes: CerGmica;

- Forros: Forro em Gesso;

- Esquadrias: Aluminio em tom, marrom;

5.3.9 - Guarda Volumes

- Pisos: Placas de Arddsia;

- Paredes: Latex;

- Forros: Latex;

- Esquadrias: Aluminio em tom, marrom;

6. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS

Padrao de Constru¢do Predominantes: Residencial;
Acesso: Facil acesso de veiculos;

Facilidade de estacionamento: F&cil, possui estacionamento em vagas na via
publica;

Valorizagdo Imobilidria: o imdével estd situado em uma regido, com boa valo-
rizacdo imobilidria.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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7. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Regido: O Imdével encontra-se localizado, a duas quadras da Av. Dom Pedro |,
via na qual estdo sediadas varias empresas da drea de servicos e comércio,
tais como: Banco Santander, Correios, Droga Raia, Drogaria Sao Paulo, Mc
Donald’s, Center Castilho, dentre outros.

Infraestrutura Urbana: Agua, Energia Elétrica, Esgoto Sanitdrio, Pavimentacdo,
Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Telefonia e Coleta de Lixo;

Servigos e Equipamentos Comunitdrios:

Comércio, Transporte Coletivo, Seguranca Publica, Saude, Coleta de Lixo e
Escolas;

8.  MAPA DE LOCALIZACAO -
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9. DADOS DO IMPOSTO - 1A

9.1- Cadastro sob n° 3-0104-004-012;

9.2- Area construida m2 92,90 m;

9.3- Valor do Imposto anual — Ano base/2022: R$ 2.537,23;

9.4 - Valor venal do terreno m2: R$ 9.576,00;

9.5- Valor venal da construcdo m?2: R$ 80.094,66.

9.6 - Perfazendo o valor venal total do imdvel - 2022: R$ 89.670,66.

L 23_1&&5?._.'
|

MUNICIPIO DE GUARUJA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS IPTU W{1y#i

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO E TAXA DE REMOGAO DE LIXO

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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10. RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL AVALIANDO

Foto 1

T s

Fachada frontal

I
LA
il
(At

T, | L LR
L

i

Fachada acesso veiculos
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Ato Normativo n° 001/2011

Foto 3
Foto 4

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Logradouro lado esquerdo
Logradouro lado direito
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Ato Normativo n° 001/2011

Foto 5

Foto 6

V4

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Entrada edificio

Hall de Enfrada
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Ato Normativo n° 001/2011

Foto 7
Foto 8

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Hall de Enfrada 3° Andar
Porta de Entrada
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Ato Normativo n° 001/2011

Foto 9
Foto 10

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Vista n°1 - Varanda
Vista n°2 - Varanda




"£/3QVv64 061p9o @ 2000°9Z°8'6102'G9-9/£0901 0SS800.d O BLLIOJUI ‘Op-OjuBINdORIDUBIBUODILIge/Bd/eyBipelsed g snl-dsly [ese//:sdiy e)is 0 assaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
9898/500/22VLSM 0J8WnuU 0 qos * L8| Se ZZ0Z/Z0/S0 Wd opejodojold ‘oned oeg ap 0pejs3 op eolsnr op [eunglil @ SIYAON YHITIIN VHANYSSITY Jod sjuswieybip opeuisse ‘[eulbuo op eidoo  ojuswinoop 8)s3

fls. 257

<t
-~

7

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Ato Normativo n° 001/2011

Foto 11
Foto 12

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Vista n° 1 - Sala de Estar
Vista n° 2 - Sala de Estar
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Ato Normativo n° 001/2011

Foto 13

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Quadro de Energia localizado na Sala de Estar
Foto 14
Corredor de acesso aos quartos
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Ato Normativo n° 001/2011

Foto 15
Foto 16

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Vistan® 1 — Quarto 1
Vista n°® 2 — Quarto 1
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Ato Normativo n° 001/2011

Foto 17
Foto 18

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Vista n® 1 — Quarto 2
Vista n°® 2 — Quarto 2
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Foto 19
Foto 20

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Vista n° 1 — Banheiro Principal
Vista n® 2 — Banheiro Principal
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Foto 21
Foto 22

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Vista n® 1 — Cozinha
Vista n° 2 — Cozinha
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Foto 23

Lavanderia
Foto 24

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Corredor de Acesso banheiro secunddrio
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Foto 25
Foto 26

V4

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Vista Banheiro secunddrio
Vista Banheiro secunddrio
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LTI

Vista n® 1 — Garagem n°® é

Foto 28
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Foto 29
Area de Lava Pés

Foto 30

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
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Area de Guarda Volumes
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11. FONTES DE PESQUISA COMPARATIVAS

AMOSTRA R1

FONTE DE PESQUISA:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
enseada-bairros-guaruja-com-garagem-80m2-venda-
RS280000-id-2491704096/

VL. - R1: R$ 280.000,00;

_ Rua Flavio Humberto Ribizzi, 64 - Enseada, Guaruja - SP
LOCALIZACAO:
METRAGEM: 80m?,
TIPO APARTAMENTO: Padrdo;
DESCRICAO: 2 quartos / 2 banheiros 1 suite / 2 vagas

Imovel com sol pela manha e tarde, piscina, churrasqueira

CONDOMINIO: saldo de jogos.

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL R1

Rua Fldvio Humberto Ribizzi, 64 - Enseada, Guaruja — SP.

24

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060376-65.2019.8.26.0002 e codigo FOADE73.
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AMOSTRA R2

hitps://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
enseada-bairros-guaruja-com-garagem-79mz2-venda-
RS2920000-id-2545251975/

FONTE DE PESQUISA:

VL. - R2: R$ 290.000,00;

Avenida Abilio dos Santos Branco - Enseada, Guarujd - SP;

LOCALIZACAO:
METRAGEM: 79 m3
TIPO APARTAMENTO: Padrdo;
DESCRICAO: 2 quartos / 2 banheiros / 1 vaga
Prédio com elevador, portdo automdtico, 20 cdmeras de segu-
ranca, cerca elétrica, garagem p/ 1 carro, motos e bicicletd-
CONDOMINIO: rio;

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL R2

Avenida Abilio dos Santos Branco - Enseada, Guarujd - SP;

25

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060376-65.2019.8.26.0002 e codigo FOADE73.
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AMOSTRA R3
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
jardim-asturias-bairros-guaruja-com-garagem-20m2-vendao-
RS290000-id-2548055568/

FONTE DE PESQUISA:
VL. - R3: R$ 290.000,00;
Avenida Miguel Alonso Gonzales, 164 - Jardim Asturias, Guarujd
_ - SP;
LOCALIZACAO:
METRAGEM: ?0m3;
TIPO APARTAMENTO: Padrdo;
DESCRICAO: 2 quartos / 2 banheiros / 1 vaga
Apartamento no Guarujd - Praia da AstUrias & 300 metros do
CONDOMINIO: mar.

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL R3

Avenida Miguel Alonso Gonzales, 164 - Jardim AstUrias, Guarujd — SP;

26

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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AMOSTRA R4

FONTE DE PESQUISA:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-

com-2-dormitorios-lado-praia-a-venda-78-2949781074.hitml

VL. - R4: R$ 280.000,00;

_ Jardim Trés Marias — Guarujd — SP;
LOCALIZACAO:
METRAGEM: 78 m3
TIPO APARTAMENTO: Padrdo;
DESCRICAO: 2 quartos / 3 banheiros / 1 vaga;
CONDOMINIO: Proximo & praia.

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL R4

Jardim Trés Marias — Guarujd — SP.

27

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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AMOSTRA RS

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-
enseada-bairros-guaruja-com-garagem-2 1 m2-venda-
RS320000-id-2535622899/

FONTE DE PESQUISA:

VL. - RS: R$ 320.000,00;

Rua dos Bancdrios, 44 - Enseada, Guarujd — SP;

LOCALIZACAO:

METRAGEM: 21 m?%

TIPO APARTAMENTO: Padrdo;

DESCRICAO: 3 quartos / 2 banheiros / 1 vaga;

CONDOMINIO: Possui espaco gourmet, depdsito, churrasqueira;

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL R5

Rua dos Bancdrios, 44 - Enseada, Guaruja — SP.

28

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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AMOSTRA Ré

FONTE DE PESQUISA:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-
com-2-dorms-jardim-tres-marias-quaruja-2944499173.html

VL. - Ré: R$ 300.000,00;
_ Av. Almirante Tamandaré, Jardim Trés Marias, Guarujd — SP;
LOCALIZACAO:
METRAGEM: 80m?;
TIPO APARTAMENTO: Padrdo;
DESCRICAO: 2 quartos / 2 banheiros / 1 vaga;
CONDOMINIO: Churrasqueira e saldo de jogos na cobertura;

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL Ré

Av. Almirante Tamandaré, Jardim Trés Marias, Guarujd — SP;

29

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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AMOSTRA R7

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
enseada-bairros-guaruja-com-garagem-20m2-venda-
RS340000-id-1042589036/

FONTE DE PESQUISA:

VL. - R7: R$ 340.000,00;

LOCALIZACAO: Rua Indcio Miguel Stéfano - Enseada, Guaruja — SP;
METRAGEM: ?20m3%

TIPO APARTAMENTO: Padrdo;

DESCRICAO: 2 quartos / 2 banheiros/ 1 vaga;

CONDOMINIO: 18 andares sendo 4 apartamentos.

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL R7

GELEAHTE

Rua Indcio Miguel Stéfano - Enseada, Guaruja - SP.

30
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AMOSTRA R8

FONTE DE PESQUISA:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-
com-2-dormitorios-a-vendda-20-m-sup2--por-2962109384.html

VL. - R8: R$300.000,00;
LOCALIZACAO: Jardim Trés Marias — Guarujd — SP;
METRAGEM: 20m?,
TIPO APARTAMENTO: Padrdo;
DESCRICAO: 2 quartos / 2 banheiros/ 1 vaga
Localizado préximo ao supermercado Extra, Mc Donald’s, Far-
CONDOMINIO: mdcias e restaurantes.

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL R8

Jardim Trés Marias — Guarujd — SP.

31

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por ALESSANDRA MEIRA NOVAIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/02/2022 as 18:41 , sob o nimero WSTA22700578686
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AMOSTRA R?

FONTE DE PESQUISA:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-
quartos-mobiliado-enseada-guaruja-sp-80m2-id-2448964194/

VL. - R9: R$ 325.000,00;
_ Rua: Anténio Santos Branco, 155 - Enseada, Guarujd — SP;
LOCALIZACAO:
METRAGEM: 80m?3;
TIPO APARTAMENTO: Padrdo;
DESCRICAO: 2 quartos / 2 banheiros/ 1 vaga;
CONDOMINIO: Area de lazer, piscina e playground.

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL R9

AT

Rua: Anténio Santos Branco, 155 - Enseada, Guarujd — SP.

32
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AMOSTRA R10

hitps://www.vivareadl.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pi-
tangueiras-bairros-guaruja-com-garagem-20m2-venda-
RS350000-id-2544233130/

FONTE DE PESQUISA:

VL. - R10: R$ 350.000,00;

Rua México - Pitangueiras, Guarujd — SP;

LOCALIZACAO:
METRAGEM: ?20m?;
TIPO APARTAMENTO: Padrdo;
DESCRICAO: 2 quartos / 2 banheiros/ 1 vaga;
Prédio com playground, churrasqueira, servico de praia, eleva-
CONDOMINIO: dor social, elevador de servico, portaria 24 horas.

RELATORIO FOTOGRAFICO - IMOVEL R10

Rua México - Pitangueiras, Guarujd — SP.

33
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12.METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

12.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mer-
cado”, através do qual, o valor de um imdvel é determinado através da
andlise técnica do comportamento do mercado imobilidrio, observando-
se imoveis semelhantes na respectiva regido ou em outras regides seme-
lhantes, ao mesmo nivel socioecondmico.

12.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetdria do bem na data de
referéncia da avaliacdo, representado pela livre negociacdo entre partes
interessadas e conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limi-
tacoes, bem como das condicdes mercadoldgicas do segmento ao qual
o mesmo esteja integrado.

12.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avalia-
cdo Mercadoldgica, representa fundamentalmente o levantamento dos
atuais valores aplicado no mercado, unindo-se a opinido genérica dos
operadores do mercado local e expertise dos profissionais envolvidos na
avaliacdo.

12.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imoével reflete uma convicgcdo de
valor pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente
as oscilacoes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprie-
tdrios ofertantes e compradores.

13.REFERENCIA NORMATIVA

13.1-  Este Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica estd definido
como "“Parecer Técnico”, de acordo com a Resolucdo COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1:
2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informacgoes.

34
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14.ENCERRAMENTO

14.1 - Concluiu-se, apds pesquisas de mercado, coleta de opinides de
operadores do mercado imobilidrio, vistoria ao imdvel e andlise da docu-
mentacdo apresentada, o valor de mercado para venda do imdvel objeto
deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM. Analisou-se,
o imdével avaliando, localizado na Rua: Anténio Santos Branco, 291 — apar-
tamento n° 31 — Jardim Trés Marias — Guarujd - SP, por meio de pesquisas de
mercado, coleta de opinides de operadores do mercado imobilidrio, and-
lise da documentacdo apresentada e consideracoes descritas neste rela-
torio pericial, nos quais foram observados: formato, dimensdes, drea cons-
truida, condicoes de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdo do
logradouro, situacdo, servicos publicos, seu tipo, idade, fins de utilizacdo e
qualidade dos materiais empregados em seu acabamento.

Apercebe-se que o ora Al, encontra-se localizado em uma regido,
com boa valorizagcdo imobilidria, d duas quadras da Av. Dom Pedro |, via
na qual, estdo sediadas vdrias empresas da drea de servicos e comércio,
tais como: Banco Santander, Correios, Droga Raia, Drogaria SGo Paulo, Mc
Donald’s, Center Castilho, dentre outros.

Constatou-se um valor de m2, compativel com regido , ao que concerne
os empreendimentos vizinhos, porém ressalta-se que o edificio condominial,
possui aproximadamente 32 anos de existéncia, ndo sendo revitalizado até
o momento, o que também reflete-se na unidade, onde constatou-se que
o mesmo ndo encontra-se atualmente reformado, porém apresenta, boas
condicoes estruturais.

Face as informacdes apresentadas e levantamento mercadoldgico
realizado, fora realizado um comparativo, junto aos elementos homogenei-
zados: R1, R2, R3, R4, R5, Ré, R7, R8, R? e 10, todos imdveis localizados com
perfil similar, na mesma localidade e entorno.

Dentre as amostras ressaltamos que os elementos Ré e R?, possuem,
uma vaga de garagem adicional, fato este, que para nos permitir a equi-
paracdo, junto aos demais elementos homogeneizados, fora aplicada
uma reducdo de 10% sob o valor total de m2, dos respectivos imoveis.

35
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14.2 - CALCULO DO IA

Soma (R1+R2+R3+R4+R5+R6+R7+R8+R?+R10)=V.G.V/L+10=VM do
metro quadrado dos imdveis referenciais, dividido pela drea média encon-
trada, multiplicado pela drea do |IA = Conclusdo do Parecer Técnico de Ava-

liacdo Mercadoldgica.

14.3 - HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REFERENCIA VALOR METRAGEM VALOR M2
R1 280.000,00 80 3.500,00
R2 290.000,00 79 3.670,89
R3 290.000,00 90 3.222,22
R4 280.000,00 78 3.589,74
R5 320.000,00 91 3.516,48
Ré 300.000,00 80 3.375,00
R7 340.000,00 90 3.777,78
RS 300.000,00 90 3.333,33
R9 325.000,00 80 3.656,25
R10 350.000,00 90 3.888,89
TOTAL 3.075.000,00 848 35.530,59
m2 3.626,18

VL. 80,85 293.176,59

*Considerou-se, para fins de equiparacdo ao imoével avaliando, a aplicabilidade de uma reducéo de 10% no valor
do m2 dos elementos R6 e R, em funcdo dos mesmos possuirem uma vaga adicional;
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Valor m2 RS 3.626,18 x Area do imdével avaliando 80,85 m2 = VI. Total:

293.176,59.

A norma, permite um arredondamento de até 1%, sob o valor do imdvel ava-
liando, perfazendo o montante de: R$ R$ 294.000,00.

CONCLUSAO
MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO
R$ R$ 3.640,87 80,75 294.000,00

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO: RS 294.000,00

(Duzentos e noventa e quatro mil reais).

Sdo Paulo, 03 de fevereiro de 2022.

Perita Judicial: Alessandra Meira Novais

Registro APEJESP n° n. 2002
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15.  MATRICULA ATUALIZADA

LIVRO N° 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA

Dra. ZULMIRA EUPHRASIA MUNIZ SAMPAID
[T ™ OFICIAL

GERAL
‘iﬁﬂﬂﬁ—lr o T Guard, OF de dezemtro de 19 59

Imbvet: Apartemente n2 34, Jecalizade no 32 andar do EDIFICIO
GAIVOTas VW1, sito & Fua Antonio Santos Branco nf 291, no loteamento
denominads Jardim Trés Marias, hasts cidade, municipic & comarcs de

Guarujd-5F., contendo a drea privetiva de 80,85m*, drsa comum de
12,0545%8m% , Area tortal gonstruida de 92,304598m*, e & fragéo ideal
de terrenc de 5,3398% ou 32.0388m° do todo. Fica vinculada & este
apartamento & wvaAon de garagcem nE@ D6, lecalitada no andar térreo do
edificio. Cadastrudo pela Prefeitura Municipal de Guarujd sob n@ 3-
01 04-004-012.

Proprietdria: PADRAD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTOA, com sede am
Santa André~SP, A Aus Carteguese n2 614, CGC/MF. n@ 51.138.453/0001-
81.

Registro Antertor: R.03 datado ds 0550571888, nas matriculas n@s
12.147 & 12.148 {agquisiglo}| e M.05 datade de 13/10/1997, na
metricula n2 &6.70Z2 (especificoglc de condominio), todas deste

Cartdrio, ﬁ
Ezscrevente f %‘::-..
R.O1 a7 ds dezembro de 1909

Por ascritura datada de 26 de povembro de 1857, do 42 Tabalido de
Notas de Santo André-~SP, livro 272, fls. 138, = oropristéria acima
qualificada, wvendeu & Tragls ddeal de terrenc de 5,3398% ou
32,0388m*, j4 referida, a ISAURA DA SILVA CAMDIDC® DE OLIVEIRA,
brasileira, aposentada, wvidva, RG. nQ2 B.872.863-85P-5F ., CPF/MF. ni
900.476.488-72, residente & domiciliada am 580 Paule-5P,, & Rua
Itambéd ng 96, blpse BT, ap. 43, pwlo preco de RH0,01. A veandedora
daclarou que deixou da aprasentar a Certidfio Negativa de Débito, do
IN5S, bem como A Cartidio de Quitaglo de Tributos a ContriblUiglas
Federais, expedids pela Secretaria da Aeceita Faderal, am vi-ilds
de axercer & atividada de comarcializaghio de imdveis, & gue 9
imdvel ore transacionado, ndo faz parte de seu ativo parmanante.

cantinua no versg

Vinusizapso dunonindizam peln Casiral Hapisiradntes de mivoiiwaw. rageiredomsonn. oog br) Vinsimmes sen 0380002022 164504
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lewll Finha

| 85825 || yﬂ:’

{¥alor vgnn'l—laﬂ do. idea)l de terrenc/REt.536,73). Regi{strado
escreventea,
sl B et e . o 3 afg
O0Ff o dazambro de 195%%
Pela mesmy escriturs de 25 de novembro de 19297, pocima mencionada, o
Apartamente nE 34 do Ed'TFicio Gaivotas VI, j4 descrito, fai
atribuide & [SAURA DA SILva CARDIDO DE o ; y i4 qualificada,
construido &z slss saxpensas. (valor vengl 1939 J eonstruglo f

Rs$21.647,585], Hl;tltr%ﬂn rar szcravente
f

afg

T ode margo ds 2003

Por escritura de 22 4 Tevereiro de 3003, do 145, Cartéric de Notes
e 580 Poule, Capital. de Vivro J2181,. pda. 745, [1BAURA DA EILVA
CANDIDD DE OLIVEIRA. 310 opualiticada, DOOU o imédvel objeto da
presente matricula 4. BIVALDD CANDIDO DE  OLIVETRA  JURICH,

bragilairo, engenheira, A& RBo0 JL272TAT-S55P-5P, @ CPRIWE  no.

I8
R. 03 |

GET.TID.426-45 cagado F0bh O ragame de comunnas de pPeng, antes da
Ted GRIGSTT, com MARIA JOSE AUA DE SOUZA E CAMDIDD DE OQLIVEIRA,
brasileira. professsra. R3, nde 3,200,236-55P-3P, & CPF/MF no.
045.5092,308-49, rezidentes # domifiliagos em 340 Fawlg, Capital;, na
Rua Ocian Terceiro Tellaes no. T1. 6 & HIVANIA DA SILVA CARDIDOD DE

DLIVEIRA, bhrasilsira gFesauitaita tactarel &m furisme. BS. GO

L 30R. T4T-35P-52, L] CFF MF il BEHZL 08, 2180, réstdants -4
demiciliads em S5Bo Paulo,. Capitsl, na Bdh Marasnhde ne. 185, To.
andar . pElo walor de REI.OI0.20, i valor wvenal f 003 -

R231.0%0,261. ]

Fegisl rade por baip enme mom Sentes

¥ [ LE

AV.4. Protocolo n® 433.330 d: 30 de jutho d: ZE}IEI l'tnlmrl. Cmrsm'n: certidfio
expedida pelo 1* Oficio Civel do Foro Regional de Santo Amare - Comarca de Sdo
Paulo-SP, em 2%07/2021, extrmida dos autos da Execugdio Civil, processo o'
10603766520198260002, requerida per ITAU UNIBANCO S/A., CNPIMF n®
60.701.190/0001-04, contra NIVALDO CANDIDO DE OLIVEIRA JUNIOR,
CPF/MF n® 587.710.428-49 e outra, fica averbadn a pemhora que recaiu sobre o
imdvel desta matrfeula. Valor da causa: R8220.172,01. Depositdrio o execulado

{continua na ficha (2}

Visunirapior daponil ennu pein Cerernl Hopistradoron oo nfvoiiwew, rogairedaros anr.om. o) Visssibeely srm:010000e0 184614
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LIVROM® 2 - Hﬁﬂéﬁﬁf:ﬁ? CARTORIO DE BEGISTRO DE IMOVEIS DE GUARLLIA

Beiidle LE: ]

{ 85.825 02 Gusrifa. 26 de Bgosto ge 221

Emnlumentos cobrados felo uto; R$475,27. Guarujd, 26 de agosio de 2021. Selo
digital n® 12046832 1X WDEIIjEHTIJ?J 19,

Averbada n%v_i%:ﬁ“? Bel.Waldir Francisco da Silva

Escrevente Substituto

R G0 SR e R O e A L R

]

Vimmizngsn Sxponiod znce peia Genira! Rogeiiredonee de-| i e .anT.ong rk-Visuslirmco eon TARTREDIE T Acs- 14
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16. ABREVIATURAS

AU - Area Ufil;

CIRP - Cartdo de identidade de regularidade profissional;
Cm? - Custo por metro quadrado;

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios;
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis;
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis;

CRI - Cartdrio de Registro de Imdveis;

IA —imdvel em avaliando;

M?2 - Metro quadrado;

MG - Média geral;

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica;
R1, R2, R3, R4, R5, Ré, R7, R8, R? e R10 - Referencial ou imdvel paradigma;
V.G.V/L - Valor geral de venda/locacdo;

VM - Valor da média V.V.L - Valor de venda/Locacdo.
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