fls. 4297

HELIO SEIKI YAMAZATO

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

PARECER

TECNICO

DE

VISTORIA

Imével: Hotel Guaruja INN.

Endereco: Avenida da Saudade, esquina Rua Franca Pinto, 170/180,
Enseada — Guaruja/SP.

Interessado: Dr. Ricardo Siqueira Salles dos Santos.
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HELIO SEIKI YAMAZATO

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

1 - OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho se presta a vistoriar, analisar, caracte-
rizar a atual situacdo do imovel — Hotel Guaruja INN, quanto a sua par-
te construtiva, sito a Avenida da Saudade, esquina Rua Francga Pinto,
170/180, no bairro da Enseada, em Guaruja/SP.

Tal trabalho visa fornecer informacgdes técnicas ao contratante, em re-

lacdo a locagao do citado imovel.

O Parecer sera desenvolvido em conformidade com as normas técni-
cas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT e do Institu-
to Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo —
IBAPE/SP (Nivel de Inspecéao 1).
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2 — VISTORIA DO IMOVEL

2.1 - Observacgoes Preliminares

O referido imovel — Hotel Guaruja INN, se localiza a Avenida da Sau-
dade, esquina Rua Franga Pinto, 170/180, no bairro da Enseada, em
Guaruja/SP.

O mesmo foi vistoriado por este signatario nos dias 20 e 23 de setem-
bro p.p., na presenca do Sr. Carlos no primeiro dia e, pelo Sr. Neto, no

segundo dia.

2.2 — da Localizacao e descricao.

O imével — Hotel Guaruja INN, objeto do presente trabalho, situa-se na
confluéncia da Avenida da Saudade onde tem sua entrada principal,
com a Rua Franga Pinto.

E, se localiza na quadra delimitada pelas citadas vias e, pelas Ruas
Santa Rosa e Inacio Miguel Estéfano.

Vide fotos aéreas (Google Earth) abaixo, a seta em vermelho indica o
imovel da contratante — Avenida da Saudade, 170/180 - Enseada. A
seta verde aponta o Hotel Casa Grande.
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O citado Hotel Guaruja INN é composto de quatro (04) pavimentos,
térreo mais trés pavimentos e, cobertura onde tém os telhados, siste-
ma de aquecimento de agua e para-raios, caixa d’agua superior e ca-

sa de maquinas.

Também possui uma constru¢cdo anexa, localizada na esquina da
Avenida da Saudade e Rua Santa Rosa, com dois (02) pavimentos,
térreo, pavimento superior e, cobertura onde se localizam as caixas

d’aguas superiores.

Resultando em uma &rea construida total de aproximadamente

4.000,00m? e, cento e quatorze (114) apartamentos.

No pavimento térreo, no corpo principal se localizam a recepcéo, salas

de estar/espera/tv, bar, recepcao, sala da geréncia, dez (10) aparta-
mentos, escadaria e elevador de acesso aos pavimentos superiores,
saldo de conferéncias, sala de café da manha, restaurante/pizzaria,
banheiro masculino e feminino, cozinhas com 02 camaras frigorificas
e, armazenagem de estoque de alimentos, escadaria de servigo, area
de manutencgao, area de estoque de rouparia, vestiario masculino e
feminino e, banheiro, e refeitério de funcionarios, lavanderia, casa de

transformadores elétricos, casa de gas e estacionamento.

Também, uma piscina com quiosque, localizada entre o restaurante e

o prédio anexo.
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Na sequéncia da piscina, no sentido da Rua Santa Rosa, existe uma
edificagdo com dois (02) pavimentos (térreo e pavimento superior),
onde se localizam oito (08) apartamentos.

Nos pavimentos superiores, primeiro ao terceiro, se encontram distri-

buidos noventa e quatro (94) apartamentos, hall's de distribuicao, sale-

tas de armazenagem de rouparias, escadarias social e de servico.

No pavimento da cobertura, se localizam os telhados, sala de acumu-

lacdo (boilers) de dgua quente, sistema de para-raios, caixa d’agua

superior e casa de maquinas.

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos-SP.
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

fls. 4303

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO SIQUEIRA SALLES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2019 as 15:49 , sob o nimero WGJA19701413970

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010686-57.2006.8.26.0223 e cddigo 455468E.



"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0681710261 YIOM 0JaWnu 0 4os * Y5 Se 61.02/01/60 We 0pejodojoud ‘ojned Oeg op opejs3 op BolsN 8p [eundi] ® SOLNYS SOA SITIVS VHIFNDIS 0QHYIIY Jod sjuswielbip opeuisse ‘feutbuo op eldoo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 4304

o >
=
Z o P
< 3 2
> =0 9
S i )
<t m
o
= Q 3 .
-0 () P@
m.nn.m © o £
© ]
— © Q>
—
EWm @ e n.unlnv
SEm wn c &S
o 8 5 o=
et © |-G
On
= S S |SE
= 5 e o
3
V -
] 5 ©
= S |28
| o |a~
K% c |<
(4] O eo
T  |°5
o) = |so
= < |5-
c ™
(7] > N
L oS
2 3N
> Rﬂ
)
)
Tz
©
et




"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0/6€1¥10/61YIOM 018WNU O 4OS * GG SE 6102/01/60 We Ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p 0pels3 Op BoRSN 8P [eunguL @ SOLNYS SO SITIVS YHIINDIS 0QHYOI Jod sjuaweybip opeuisse ‘|euiBLo op ejdeo 9 ojuswnoop 8is3

fls. 4305

SP.

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO

Vista da Rua Santa Rosa.
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3 — PARECER TECNICO

Apos a vistoria “in loco”, realizada nos dias 20 e 23 de setembro p.p.,
este signatario, apds estudos, apresenta o parecer dividido da forma

abaixo, para melhor entendimento do mesmo:

| [eEarwoseeoes ]
[PREDIO PRINCIPAL |

" — |

O Prédio Principal € composto de térreo, primeiro ao terceiro pavimen-
to e cobertura. E os compartimentos, sala de recepgao e estar, bar,
restaurante/pizzaria, sala de café da manha, saldo de conferéncias,
banheiros, piscina e quiosque, apartamentos e corredores de circula-
cao. Além de toda area de apoio (infraestrutura do hotel).

——>—{
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E, o Prédio Anexo com térreo, pavimento superior e cobertura. E os

compartimentos, apartamentos e corredores de circulacio.
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Com relacédo a estrutura definida acima, serdo analisados a situacao
do sistema de protecdo contra incéndio, contra descargas elétricas,
intercomunicacéao e tv, elétrico, gas, dgua quente, transporte vertical,
hidro sanitario e pluvial, filtro de piscina, ar condicionado, seguranca e,
protecao e estanqueidade estrutural (telhados, coberturas e imperme-
abilizagées).

E, também, dos pisos, paredes e tetos. Esquadrias e ferragens, apare-

lhos sanitarios, pinturas internas e externas.

Passamos a discorrer sobre a situagéo do imovel — Hotel Guaruja INN.

1) Prédio Principal

o Area de atendimento, circulacéo, e convivéncia para hospedes.

11

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos-SP.
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

fls. 4307

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO SIQUEIRA SALLES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2019 as 15:49 , sob o nimero WGJA19701413970

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010686-57.2006.8.26.0223 e cddigo 455468E.



"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0/6€1¥10/61YIOM 018WNU O 4OS * GG SE 6102/01/60 We Ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p 0pels3 Op BoRSN 8P [eunguL @ SOLNYS SO SITIVS YHIINDIS 0QHYOI Jod sjuaweybip opeuisse ‘|euiBLo op ejdeo 9 ojuswnoop 8is3

fls. 4308

12

).

SP.

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

(desgastados

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO

e pisos

algumas manchas)

(

sala de recepcao, estar e espera, estado regular das paredes,

tetos

Neste ambiente,
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Vista da sala de espera p/ o saldo de conferéncias. Piso de madeira desgastado.
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Saldo de conferéncias com umidade nas paredes e teto, piso desgastado e, sem
forro no teto
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n

sequéncia, a piscina.

Vista da recepcéo, aos fundos, sala do café da manh
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Vistas da sala de café da manha e restaurante/pizzaria, com varios locais com
umidade nas paredes e teto, vazamentos, domus de PVC da cobertura ja opacos
e, pisos desgastados.
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situada entre o Prédio Anexo e o restaurante,

soltos, desnivelados e desgastados. Também com uma

Vistas da piscina,
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7

e Area privativa para héspedes — apartamentos de 102 a 111.
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Neste pavimento, nos apartamentos estao estocados méveis e equipamentos. Po-
rém, é possivel notar os remendos em pisos, varios pontos de umidade, além das

condi¢des das esquadrias e ferragens e, da instalagéo hidraulica.

20

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos-SP.
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

fls. 4316

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO SIQUEIRA SALLES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2019 as 15:49 , sob o nimero WGJA19701413970

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010686-57.2006.8.26.0223 e codigo 455468E.



"389%5GY 0B1poo © £220°92'8'9002° 25-9890 100 0SS8004d 0 8wliojul ‘op*ojuswnoogeloualajuoiuge/Bd/enbipelsed g snl-dshy fess;/:sdpy 8)is 0 8ssook ‘|euUIBLIO O JlIBJUOD EBled
0/6€1¥10/61YIOM 018WNU O 4OS * GG SE 6102/01/60 We Ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p 0pels3 Op BoRSN 8P [eunguL @ SOLNYS SO SITIVS YHIINDIS 0QHYOI Jod sjuaweybip opeuisse ‘|euiBLo op ejdeo 9 ojuswnoop 8is3

fls. 4317

Vd

- =
-

<«

< 3t

>~ 9 e
_— Q5

= 23

S_._nhw

o 6

e

-

=

s

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

e

e Area de apoio e instalacoes para os funcionarios.
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, COM apenas uma mancha no
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Crea 0601268450 EESC-USP
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ao, estado regular
piso desgastado na sala de apoio
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~

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos-SP.
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

éncia e apoio a recepg
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teto em frente ao banheiro e

Sala da ger
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Crea 0601268450

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO
esquadrias podres.

piso desgastado,

des

Vistas do corredor de circulagdo da area de apoio. Com umidade nos tetos, pare-
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Vd
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HELIO SEIKI YAMAZATO

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

Vistas das cozinhas, camaras frias, locais de lavagem de lougas, circulacao e es-
toque de mercadorias e, area de servigo descoberta que se situa entre as cozi-
nhas e o refeitério dos funcionarios. Existem véarios pontos de umidade nos tetos e
paredes, azulejos soltos, pisos degastados, varias fissuras nos tetos e fios soltos.
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bom estado de conservagéo.

Refeitério dos funcionarios em
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Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO
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Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos-SP.
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Salas de manutencao em estado regular de conservacao, com piso desgastado,
esquadrias avariadas e algumas fissuras no teto.
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Local de estoque de rouparia, com pontos de umidade, piso desgastado e, quadro
de luz e energia sem caixa de protecao
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Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos-SP.
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br




"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0/6€1¥10/61YIOM 018WNU O 4OS * GG SE 6102/01/60 We Ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p 0pels3 Op BoRSN 8P [eunguL @ SOLNYS SO SITIVS YHIINDIS 0QHYOI Jod sjuaweybip opeuisse ‘|euiBLo op ejdeo 9 ojuswnoop 8is3

fls. 4331

35

, telhas

SP.

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO

, quadro de luz com ferrugem.

desgastadas e

Galpao da lavanderia. Com varias infiltracoes, pisos desgastados e soltos
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Engenheiro civil
Salas de manutengéo e ferramentas com umidade no teto e piso desgastado. Ul-

Crea 0601268450 EESC-USP

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO

de carga e descarga.

s

— area
Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos-SP.

Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

timas duas fotos
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Engenheiro civil
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Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO
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Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

Vestiarios feminino e masculino dos funcionarios, com umidade nos tetos, pisos

desgastados e, sem ventilagéo.

03 07 2019

Banheiro ao lado da lavanderia com umidade no teto.

39

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos-SP.
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

fls. 4335

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO SIQUEIRA SALLES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2019 as 15:49 , sob o nimero WGJA19701413970

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010686-57.2006.8.26.0223 e codigo 455468E.



"389%5GY 0B1poo © £220°92'8'9002° 25-9890 100 0SS8004d 0 8wliojul ‘op*ojuswnoogeloualajuoiuge/Bd/enbipelsed g snl-dshy fess;/:sdpy 8)is 0 8ssook ‘|euUIBLIO O JlIBJUOD EBled
0/6€1¥10/61YIOM 018WNU O 4OS * GG SE 6102/01/60 We Ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p 0pels3 Op BoRSN 8P [eunguL @ SOLNYS SO SITIVS YHIINDIS 0QHYOI Jod sjuaweybip opeuisse ‘|euiBLo op ejdeo 9 ojuswnoop 8is3

Apartamentos de 201 a?211e

Ve

O
3
4. =
£ Q 2
=
>
)
o
)
= 2 &
<3 . o
SHE 5
o O g
Oo 0] )
K.ls o ~—
— O ) -
c & < 8 ©
Seo ~
Sug S g 8 o
o = ™
n - -
= £ A
= = NF o
T > o
2 o ¢
b B
0 Nz
o —
© <t
(@) (4]
4] —
O o
Ay <
S
O
A=
[3)
o
(4]
=
e
(]
=
p -
(@]
(4]
()
<
[ ]




"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0681710261 YIOM 0JaWnu 0 4os * Y5 Se 61.02/01/60 We 0pejodojoud ‘ojned Oeg op opejs3 op BolsN 8p [eundi] ® SOLNYS SOA SITIVS VHIFNDIS 0QHYIIY Jod sjuswielbip opeuisse ‘feutbuo op eldoo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 4337

—
<t

Iro Civi

Engenhe
Crea 0601268450 EESC-USP

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO




"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0681710261 YIOM 0JaWnu 0 4os * Y5 Se 61.02/01/60 We 0pejodojoud ‘ojned Oeg op opejs3 op BolsN 8p [eundi] ® SOLNYS SOA SITIVS VHIFNDIS 0QHYIIY Jod sjuswielbip opeuisse ‘feutbuo op eldoo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 4338

HELIO SEIKI YAMAZATO

N
<t

Iro Civi

Engenhe
Crea 0601268450 EESC-USP

Vd




"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0681710261 YIOM 0JaWnu 0 4os * Y5 Se 61.02/01/60 We 0pejodojoud ‘ojned Oeg op opejs3 op BolsN 8p [eundi] ® SOLNYS SOA SITIVS VHIFNDIS 0QHYIIY Jod sjuswielbip opeuisse ‘feutbuo op eldoo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 4339

o
<

Iro Civi

Engenhe
Crea 0601268450 EESC-USP

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO




"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0681710261 YIOM 0JaWnu 0 4os * Y5 Se 61.02/01/60 We 0pejodojoud ‘ojned Oeg op opejs3 op BolsN 8p [eundi] ® SOLNYS SOA SITIVS VHIFNDIS 0QHYIIY Jod sjuswielbip opeuisse ‘feutbuo op eldoo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 4340

<
<

ao, com

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP
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se considerar estado regular de conservag
pisos desgastados em quase todas as unidades e algumas

esquadrias de madeira e pedras de pias deterioradas.

Neste andar (aptos. 201 a 233) pode-

alguns pontos de umidade
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pode-se considerar estado regular/ruim de conservacao,

com muitos pontos de umidade em quase todas as unidades e algumas esquadrias de
madeira e pedras de pias deterioradas € pisos fora de nivel.

Neste andar (aptos. 301 a 333)
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30 06 2019

Neste andar (aptos. 401 a 433) pode-se considerar estado regular/ruim de conservagao,
com muitos pontos de umidade em quase todas as unidades e algumas esquadrias de
madeira e pedras de pias deterioradas e pisos soltando e fora de nivel e, forros degra-

dados nos corredores.

54

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO SIQUEIRA SALLES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2019 as 15:49 , sob o nimero WGJA19701413970

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010686-57.2006.8.26.0223 e codigo 455468E.



"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0681710261 YIOM 0JaWnu 0 4os * Y5 Se 61.02/01/60 We 0pejodojoud ‘ojned Oeg op opejs3 op BolsN 8p [eundi] ® SOLNYS SOA SITIVS VHIFNDIS 0QHYIIY Jod sjuswielbip opeuisse ‘feutbuo op eldoo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 4351

Vd

@ A
=
<
>R
=
230 g
23 &G
— Q) c
Khm o
— [
= o3 c
nsSs =
w o
(&)
S
-
=
s

Ve

e Area de circulacao, e manutencao para




"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0/6€1¥10/61YIOM 018WNU O 4OS * GG SE 6102/01/60 We Ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p 0pels3 Op BoRSN 8P [eunguL @ SOLNYS SO SITIVS YHIINDIS 0QHYOI Jod sjuaweybip opeuisse ‘|euiBLo op ejdeo 9 ojuswnoop 8is3

fls. 4352

56
SP.

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

[=2]
i
o
o~
~
o
(3]
o

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO




"389%GGY 061p0d 8 £220°92°8'9002 25-98901 00 0SSa204d 0 awioul ‘op ojuswnoodeloualajuoduqe/bd;jenbipeised/iq snl-dshfesa//:sdiny aus o assaoe ‘[eulblo o Juajuod eled
0/6€1¥10/61YIOM 018WNU O 4OS * GG SE 6102/01/60 We Ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p 0pels3 Op BoRSN 8P [eunguL @ SOLNYS SO SITIVS YHIINDIS 0QHYOI Jod sjuaweybip opeuisse ‘|euiBLo op ejdeo 9 ojuswnoop 8is3

fls. 4353

57
SP.

Rua Vahia de Abreu, 141/111 Santos
Tel (13) 3227.4071 /99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

Vd

HELIO SEIKI YAMAZATO




HELIO SEIKI YAMAZATO

Engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-USP

Neste pavimento apresenta muita umidade, muitas fissuras em paredes e lajes,

telhado remendado e, acumulacao de agua no piso (formacao de musgos).
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Fachadas externas de reparos de fissuras e umidade e, pintura.
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e Area intima e de circulacao para

2) Prédio Anexo.
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Neste prédio anexo, nesses locais, as condi¢des de conservagao sao regulares,
apontando, somente alguns pontos de umidade.
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As fachadas estdo em estado regular de conservagéo, com alguns pontos de umi-
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3) Sistemas de protecao e outros — Prédio Principal e Anexo.

e Protecao contra incéndios

Neste sistema faltam as sirenes, mangueiras e, no Prédio Anexo néo esta-

vam colocados os extintores de incéndio.

e Protecao contra descargas elétricas

i

Este sistema nao existe, estd com alguns pontos com os suportes, porém, nao

tem a cordoalha de cobre nu e, também, ndo existe haste de aterramento.
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bilizacoes, telhados e outros

e Protecao contra estanqueidade de agua e estrutura — impermea-
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Este sistema esta bem prec
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e |luze Forca

Este é um sistema dos mais importantes e, também de seguranca. A sala de
transformadores estd com muita umidade e, a ventilacdo ndo parece adequada. A
maioria dos quadros de luz estd com umidade perto e, se faz necessério uma

adequacéao do mesmo, bem como uma revisédo geral no sistema todo.

e (Gas
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Situacao da sala de gas. Necessario proteger melhor, tirar umidade e, fazer

uma revisdo nas instalagées em geral.

e Hidro sanitario pluvial

0307 2018
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Este sistema aparenta estar em funcionamento, necessitando de adaptagdes esté-
ticas/instalagdes, checagem das caixas de gordura e de protecdo aos equipamen-

tos, como boiler, filtro da piscina e bombas.

e Transporte vertical — Elevador
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Este sistema necessita atualizagdo e revisdo nos equipamentos e, também na ca-

sa de maquinas necessitam reparos no teto (laje).

e Ar condicionado, seguranca, intercomunicacao e tv/logica.

Estes sistemas necessitam de testes, pois nao foi possivel a verificacao e, om re-

lacdo aos equipamentos de seguranga, 0S mesmos nao existem.
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4 — INFORMACOES COMPLEMENTARES

Esclarecemos que nao foram analisados documentos e plantas do

imovel, bem como ndo foram efetuados nenhum teste das instalacdes

e da edificacao.

No discorrer foram feitas algumas recomendacdes importantes, que

aqui apontamos:

Testar as instalacdes de prevencdo contra incéndio, bem como,
a existéncia de AVCB — Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiro;
Testar, e adequar as instalagdes de Forga e luz;

Testar as instalagdes de gas;

Testar e, adequar as instalacées de elevador, inclusive a casa
de maquinas, bem como, a existéncia de contrato e alvara da
prefeitura;

Testar as instalagdes hidro sanitaria pluviais, bem como o siste-
ma de agua quente, caixas de gordura, sendo esta, verificar a
existéncia de atestado de retirada, com a devida documentacao
da prefeitura e,

Executar o sistema de protecdo contra descargas elétricas, bem
como, 0s reparos nas partes afetadas nas partes de concreto e,
o refazimento das impermeabilizagdes e telhados.
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5 — CONCLUSAO

Considerando os estudos, vistorias, entrevistas e pesquisas realizadas
no presente estudo e, conforme a norma de inspecéo predial do IBA-

PE/SP, Nivel 1 —inspecéo visual, sem analise de projetos.

Concluimos o presente parecer, concluindo que o estado de conser-
vacdo do imével — Hotel Guaruja INN, é de reqular para ruim, obser-

vado os apontamentos técnicos e, também, nas informac¢des comple-

mentares apresentadas.
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6 — TERMO DE ENCERRAMENTO

Este signatario, dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o
respectivo PARECER que foi digitalizado no anverso de 76 (setenta e
seis) folhas deste papel timbrado, assinada digitalmente, sendo esta
ultima datada e devidamente firmada para os fins de Direito.

Santos, 26 de setembro de 2.019.

Eng® HELIO SEIKI YAMAZATO
CREA 060.126.8450
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIiVEL DA COMAR-
CA DE GUARUJA-SP

PROCESSO: 0010686-57.2006.8.26.0223

Classe — Assunto: Faléncia de Empresarios, Sociedades Empresari-
ais, Microempresas e Empresas de Pequeno Porte — Inadimplemento.
Requerente: Pablo Juan Lembo e outro.

Requerido: Hoteleira Turistica Integral Ltda.

HELIO S. YAMAZATO, engenheiro, perito judicial nomeado por V. Ex?
nos autos em epigrafe, que se processa perante esse Juizo e Cartorio

da 32. Vara, tendo realizado as diligéncias e pesquisas que se fizeram
necessarias ao cumprimento do honroso encargo, apresenta a V. Ex2,

as conclusdes a que chegou consubstanciado no presente

LAUDO
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1 — CONSIDERACOES INICIAIS

O presente trabalho refere-se aos autos de Faléncia de Empresarios, So-
ciedades Empresariais, Microempresas e Empresas de Pequeno Porte
— Inadimplemento, no qual o Requerente — Pablo Juan Lembo e outro,
entrou com a citada acao contra o Requerido — Hoteleira Turistica Integral
Ltda., em curso na 32 VARA CIVEL DE GUARUJA - SP.

De acordo com Decisdo do MM Juizo, este signatario foi instado a apresen-
tar estimativa de honorarios para a reavaliagcdo do imével sito a Avenida da
Saudade n® 79/81/83, Rua Franca Pinto n° 54 e, Rua Santa Rosa, no bairro
da Enseada — Guaruja/SP.

Em face deste signatario, ja ter realizado e apresentado, um Parecer Técni-
co de Vistoria do citado imdvel, em setembro de 2.019 — as fls. 4297/4372
dos autos, foi apresentado estimativa dos honorarios, ressalvando que, a
reavaliacdo sera embasada no citado trabalho (set/19), objetivando uma

economia para a massa falida (em relagao ao valor de uma nova vistoria).
Devidamente aprovado a peticdo com estimativa dos honorarios.

Portanto, o valor da reavaliacao, do referido imével, sera efetuado para
a data de setembro de 2.019.
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2 - VISTORIA

2.1 — Observacoes Preliminares

Conforme explicitado anteriormente, a vistoria foi realizada em setembro de

2.019 e, para afeitos da avaliacdo, sera considerada a situacdo vistoriada a
época (fls. 4297/4372).

2.2 — Localizacao e descricao.

O imével — Hotel Guaruja INN, objeto do presente trabalho, situa-se na con-
fluéncia da Avenida da Saudade onde tem sua entrada principal, com as
Ruas Franca Pinto e, Santa Rosa. O mesmo € objeto das Matriculas n®
3.690 e 21.136 do Cartério de Registro de Iméveis do Guaruja/SP.

E, se localiza na quadra delimitada pelas citadas vias e, pelas Ruas Santa
Rosa e Inacio Miguel Estéfano.

Vide fotos aéreas (Google Earth) abaixo, a seta em vermelho indica o imo6-
vel avaliando — Avenida da Saudade, 170/180 - Enseada. A seta verde

aponta o Hotel Casa Grande.
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2.2.2 - Cadastramento sequndo o Mapa Fiscal:

Segundo a Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Guaruja, o
imovel esta localizado:

SETOR: 033

INDICE FISCAL: 906,97/2.019 (Av. da Saudade/Santa Rosa)

2.2.3 - Zoneamento:

O imével esta inserido na Zona Mista Turistica — ZMT e, Zona de Baixa
Densidade — ZBD, de acordo com a Lei Complementar de n® 176/2014
(Plano Diretor Participativo do Municipio de Guaruja) e suas atualizagdes,
cujas caracteristicas sdo as seguintes:
Regiao Il - caracterizada por urbanizacao qualificada cujo objetivo é orde-
nar o adensamento construtivo, evitar a saturagdo do sistema viario, permi-
tir o adensamento onde possivel, com aproveitamento da infraestrutura dis-
ponivel, ampliar a disponibilidade de equipamentos publicos, espacos ver-
des e de lazer, valorizar e proteger o patriménio cultural e, manter e otimizar

a qualidade do espaco urbano.

Para o zoneamento do local onde se situam os imoveis avaliando, existem
0s seguintes indices de ocupacao e aproveitamento do solo:
e Coeficiente de aproveitamento maximo de 1,2 vezes a area do lote.

e Taxa de ocupagdo maxima do lote 60% até 11 metros.

2.2.4 - Melhoramentos Publicos:

Os locais sao servidos pelos seguintes melhoramentos publicos:
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Pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas, agua, esgoto, energia elé-

trica, telefone, iluminagéo publica, correio e coleta de lixo.

2.2.5 - Caracteristicas da Reqiéo:

Trata-se de regido valorizada, em funcéo de investimento na area imobilia-
ria, e, também, de direcionamento do poder publico, através da ocupacao
turistica intensa. A atividade comercial € bastante diversificada, porém, to-
dos de pequeno porte, caracterizada por teatro, hospital, clinicas, lojas, ba-
res, padarias, drogarias, escolas, férum, dentre outros, localizados em es-

pecial ao longo das Avenidas D. Pedro | e Miguel Stéfano.

A destinacado da regido € predominada por imoveis residenciais, condomi-
nios e comerciais de padrdao médio, médio/alto com prédios, sendo que a
maioria do comeércio se localiza em edificagGes térreas. A destinagao é resi-
dencial, incorporacdo e comércio, de acordo com o “Estudo de Edificacdes
Valores de Venda — IBAPE/SP”.

2.3 — do Imovel

2.3.1 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imével possui formato regular e topografia plana.

O solo aparenta ser seco e firme para receber construgdes de porte, obede-

cidas evidentemente as posturas municipais.

O terreno apresenta as seguintes dimensoes:
Frente: 100,00m (Av. da Saudade)
Profundidade Equivalente: 31,22m
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Area Total: 3.122,00 m?

2.3.2 - BENFEITORIA:

As benfeitorias sdo compostas de quatro (04) pavimentos, térreo mais trés
pavimentos e, cobertura onde tém os telhados, sistema de aquecimento de

agua e para-raios, caixa d’agua superior e casa de maquinas.
Também possui uma construgdo anexa, localizada na esquina da Avenida
da Saudade e Rua Santa Rosa, com dois (02) pavimentos, térreo, pavimen-

to superior e, cobertura onde se localizam as caixas d’aguas superiores.

No pavimento térreo, no corpo principal se localizam a recepc¢ao, salas de

estar/esperaltv, bar, recepcédo, sala da geréncia, dez (10) apartamentos, es-
cadaria e elevador de acesso aos pavimentos superiores, saldo de confe-
réncias, sala de café da manha, restaurante/pizzaria, banheiro masculino e
feminino, cozinhas com 02 camaras frigorificas e, armazenagem de estoque
de alimentos, escadaria de servico, area de manutencdo, area de estoque
de rouparia, vestiario masculino e feminino e, banheiro, e refeitorio de funci-
onarios, lavanderia, casa de transformadores elétricos, casa de gas e esta-

cionamento.

Também, uma piscina com quiosque, localizada entre o restaurante e o

prédio anexo.

Na sequéncia da piscina, no sentido da Rua Santa Rosa, existe uma edifi-
cacao com dois (02) pavimentos (térreo e pavimento superior), onde se lo-

calizam oito (08) unidades.

Rua Vahia de Abreu, 141/111, Boqueirao, Santos-SP.
Tel (13) 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

fls. 4890

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HELIO SEIKI YAMAZATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2021 as 16:07 , sob o nimero WGJA21701118653

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010686-57.2006.8.26.0223 e cddigo 71924 1E.



HELIO SEIKI YAMAZATO

engenheiro civil
crea 0601268450 EESC-USP

Nos pavimentos superiores, primeiro ao terceiro, se encontram distribuidos

noventa e quatro (94) unidades, hall’'s de distribuicao, saletas de armazena-

gem de rouparias, escadarias social e de servico.

No pavimento da cobertura, se localizam os telhados, sala de acumulacao
(boilers) de agua quente, sistema de para-raios, caixa d’agua superior e ca-

sa de maquinas.

Ac1 = Hotel - Escritério Padrdao Médio térreo = 1.243,11 m?2
Ac2 = Hotel - Escritério Padrao Médio (1° pav.) = 1.243,11 m?
Acs = Hotel - Escritério Padrao Médio (2° pav.) = 1.243,11 m2
Acs = Hotel - Escritério Padrao Médio (3° pav.) = 1.140,07 m2
Acs = Hotel - Galpao Padrao Simples = 480,39 m?
Acs = Casa bombas - Galpdo Padréao Simples = 28,00 m?
Ac7 = Hotel Anexo - Casa Padrao Médio (Térreo/1° pav.) = 287,50 m?
Acs = Hotel - Coberturas diversas = (233,26 + 24,46) = 257,72 m?
Acs = Hotel - piscina = 73,20 m? 5.986,21 m?2

*Obs. Adotados os mesmos valores constantes do Laudo Pericial de 2.013.
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3 - METODOLOGIA

Metodologia Aplicavel

Para a fixacdo do Valor de Mercado de um Imovel urbano, o processo técni-
co que pela utilizacdo mais frequente, pode ser definido como “Classico”, é
0:

» Método Comparativo Direto

Método Comparativo Direto

Trata-se de procedimento preferencial, que define o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazeéns,
entre outros, e que exige o conhecimento de dados de mercado referentes a
transacOes e ofertas de imdveis assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e atributos dos dados pesqui-
sados que exercem influéncia na formacgédo dos precos e consequentemen-
te, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia
estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos nas normas. E condigao
fundamental para aplicacdo desse método, a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado, estatisticamente, com amostra do mercado

imobiliario.

* Valores de Edificacoes de Imoveis

Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP e Santos
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Estudo que objetiva fornecer subsidios para o célculo do valor de venda de
construcdes de imdveis urbanos, que leva em conta as caracteristicas das
diversas edificagbes, como tipologia, padrao construtivo, depreciagcao pelo
obsoletismo e pelo estado de conservacéo, todos combinados e vinculados
ao valor do custo R8N, calculado pelo SINDUSCON - Sindicato da Industria
da Construgao Civil do Estado de Sao Paulo.

O referido estudo foi concebido, nos moldes do estudo de “Edificacdes —
Valores de Venda” (1987) elaborado por uma Comissao de Peritos homea-
dos pelo Provimento n®. 02/86 dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fa-
zenda Municipal da Capital, atualizada em 2019 e acrescida de novos con-
ceitos, especialmente para atender a evolugao das tipologias construtivas e
os valores nele previstos, mantendo, porém, a mesma estrutura e as tabelas
praticas, dada sua inegavel facilidade de uso e aceitacao pelos profissionais

avaliadores.

Para o caso em tela, a metodologia a ser utilizada, foi dividida em duas par-
tes, sendo que, o resultado final — valor do imével em questédo, sera a soma

dos valores encontrados nos dois métodos, conforme:

a) No calculo do valor do terreno, serd adotado o Método Comparativo Dire-
to;

b) No célculo do valor da benfeitoria, sera adotado o Estudo de Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos — EVV (2019) — IBAPE/SP.

c) As areas e os padroes — EVV serdo os mesmos adotados no Laudo Peri-
cial anterior (2.013).
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4 — AVALIACAO
4.1 — Calculo do valor do terreno pelo Método Comparativo Direto

4.1.1 — Férmula Geral

O valor do Terreno é dado pela expressao geral:

Vi=AtxVu/{1+[(F1=1) +(F2=1) +....+ (Fn=1)]
onde:

Vi = Valor do Terreno.
At= Area do terreno do imdvel.
V= Valor Unitario do Terreno Homogeneizado.

F1...Fn = Coeficientes referentes ao imovel.

4.1.2 — Area do terreno

Conforme dados obtidos junto a Matricula do imovel, tem-se:
At = 3.122,00 m2,

4.1.3 — Zonas Caracteristicas de Uso

A Norma para Avaliagées de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, que define as
Zonas Caracteristicas de Uso, aplicaveis ao local em questao, sera adapta-
da para as caracteristicas do local do imével em tela, as quais seréo leva-
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das em consideracdo, os fatores de ajustes de frente e profundidade como

zona de uso residencial incorporacado e comercial padrao médio.

4.1.4 — Tratamento por Fatores

De acordo com o estudo de Tratamento por fatores de forma do IBAPE/SP,
o imovel avaliando se localiza na Zona de uso residencial ou comercial e
ocupacao vertical adaptada para as caracteristicas do local, sendo que para
tanto, devemos considerar:
e Fator de frente 10,00m;
e Fator de profundidade de 25,00 a 60,00m.

4.1.5 - Valor Basico Unitario

A homogeneizagdo dos elementos da pesquisa foi realizada em conformi-
dade com os dispositivos contidos nas Normas de Avaliagdes vigentes,
consistindo basicamente nas seguintes etapas:

e 0s elementos foram obtidos preferencialmente na mesma regiao geo-
econdmica, mesmo zoneamento e setor fiscal;

e 0s valores obtidos de ofertas foram reduzidos em 10%, para compen-
sacao de superestimativas dos ofertantes;

e a transposicdo de valores de um local para outro foi realizada por
meio dos indices fiscais da Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal da referida regido;

e 0s fatores de testada, profundidade e de esquina ou multiplas frentes
e demais fatores, foram calculados conforme a Norma de Avaliagao

de Imobveis Urbanos, elaborada pelo IBAPE/SP;
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e equivaléncia de tempo, nas atualizacdes e retroacdes necessarias,
empregando os indices de custo de vida, publicadas mensalmente e
apropriados pela FIPE - IPC;

e como tratamento estatistico foram efetuadas as médias saneadas su-
cessivas obtidas a partir de uma média aritmética, sendo excluidos os
resultados discrepantes aos parametros.

Desta forma, tem-se para a data de junho de 2021:

e Valor Unitario Basico
V,=R$ 1.636,88 por m2.

R$  1.636,88 =média
RS 162,44 =desvio padrio
RS 72,64 =erro padrdo
RS 1.564,24 <VUmédio<  R$ 1.709,53
9% Amplitude do IC
GRAU DE PRECISAO Ill

FC
RS 231561 R$ 1.83531 1,26
R$ 2.430,00 R$ 1.634,67 1,49 0,50
R$ 2.289,02 R$ 1.681,80 1,36 a
R$ 1.269,23 R$ 1.441,45 0,88 2,00
RS$ 1.845,00 R$ 1.591,18 1,16

Este valor sera deflacionado para setembro de 2019, conforme ja explicita-

do anteriormente, pelo indice IPC-FIPE (indice set/19 = 517,0805 e, indice
jun/21 = 575,3872) e, também, serdo aplicados os fatores de forma do imovel

avaliando.
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Portanto, o valor do terreno, aplicando os fatores e, levando para a data a

ser calculado, € em nimeros redondos:

Vt = R$ 5.275.000,00 (cinco milhdes e duzentos e setenta e cinco mil e

reais), em setembro/2.019.

4.2 — Calculo do valor da Benfeitoria, pelo Estudo de Valores de Edifi-
cacoes de Imdveis Urbanos

As benfeitorias possuem as seguintes areas construidas, conforme fls. 09
do presente trabalho. E, de acordo com estudos e, na vistoria efetuada —
setembro/2019, no imdével em questdo, e com a descricdo e caracterizacao
do Estudo de Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos (adotada a mes-
ma do laudo pericial de 2.013), as edificacbes foram classificadas e, de
acordo com indices de depreciacao e, Base R8N — SINDUSCON (set/2019
= R$ 1.326,15/m?), os Valores das Benfeitorias — Vb, sendo calculados co-
mo:
Vb = Ap * EVV * R8-N Sinduscon * Foc

Ab = area da benfeitoria
EVV = indice do tipo de edificacdo — Estudo IBAPE/SP
R8-N Sinduscon = custo unitario basico da construcao

Foc = fator de obsolescéncia e depreciacao [f(idade aparente e estado)].

Para as benfeitorias em questdo, foram calculados os seguintes indices e
valores, como ditam as normas da ABNT e IBAPE/SP, detalhadas no qua-

dro, mostrados na sequéncia:
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Ab EVV Foc
1.243,11 1,836 0,6263
1.140,07 1,836 0,4473
480,39 1,268 0,6102
28,00 1,268 0,5348
287,50 2,154 0,6788
257,52 0,293 0,6789
73,20 1* 0,6789

Portanto, temos como valor da benfeitoria (Vb):

Vb = R$ 8.138.000,00 (oito milhdes e cento e trinta e oito mil reais)

4.3 — Calculo do valor do imovel

Conforme explicado anteriormente, o valor do imével é a soma do valor da
fracao ideal do terreno, correspondente ao mesmo e, o valor da benfeitoria

edificada sobre a fragdo correspondente. Portanto temos:

Vimovel = valor da fragao ideal — terreno + valor da benfeitoria

Vim = R$ 13.413.000,00 (treze milhdes e quatrocentos e treze mil

reais).

Obs. Nesses valores nao foram considerados os bens moveis, pois, 0S mesmos ja

se encontram quase totalmente depreciados em fungdo do tempo.
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5 — CONCLUSAO

a) Nivel de Rigor da Avaliacao:

Considerando as diretrizes constantes na Norma de Avaliagcdes de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP e ABNT, o presente Laudo atingiu o
grau Il de fundamentacao e precisio.

b) Valor de Mercado do Imével:

De acordo com as consideragdes e calculos efetuados anteriormente,

concluiu-se pelo seguinte Valor de Mercado do Imovel, calculado para

0 més de setembro de 2019:

R$ 13.413.000,00 (treze milhdes e quatrocentos e treze mil reais).
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6 — TERMO DE ENCERRAMENTO

O Perito dando por encerrados 0s seus trabalhos, apresenta o respec-
tivo LAUDO que foi impresso no anverso de 18 (dezoito) folhas deste

papel timbrado.

Também, faz parte deste trabalho o seguinte anexo:

e Anexo 1 — Planilha de pesquisa imobiliaria.

¢ Anexo 2 — Planilha de homogeneizacao.

Santos (SP), 30 de junho de 2021.

Eng® HELIO SEIKI YAMAZATO
Perito Judicial
CREA 060.126.8450
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ANEXO n® 01 — PESQUISA IMOBILIARIA DE IMO-

VEIS.

engenheiro civil
crea 0601268450 EESC-USP

Vd
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ELEMENTO COMPARATIVO n®. 01 Data: Junho/21

Tipo: Terreno.

Endereco: Av. Miguel Estéfano, entre Guadalajara e Salim Farah Maluf.
Bairro: Enseada.

Indice Fiscal 1: 1.027,96.

Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:
Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao publica, pavi-
mentacao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 1.500.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 583,00 m2 Situacdo: Meio de quadra
Testada 1: 16,00 m Formato: Irregular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO:

Tipo de construcao:

Padrao: médio Idade:
Area térreo:

Area superior:

Area total: Valor construcao:

FONTE DE INFORMAQI\O:
Imobiliaria: Factual Imoveis.

Endereco: https://www.factualimoveis.com.br/imovel/terreno-de-583-m-enseada-guaruja-a-venda-por-
1500000/TE0264-FAC?from=sale

Contato: TE0264-FAC. Fone: 99165-6535.
OBSERVACOES:

1

2:
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ELEMENTO COMPARATIVO n% 02 Data: Junho/21

Tipo: Terreno.

Endereco: Av. Miguel Estéfano, entre Guadalajara e Paulo Figueira Jr.
Bairro: Enseada.

Indice Fiscal 1: 1.148,90.

Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:
Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao publica, pavi-
mentacao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 2.700.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 1.000,00 m? Situacdo: Meio de quadra
Testada 1: 18,60 m Formato: Regular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO:

Tipo de construcao:

Padrao: médio Idade:
Area térreo:

Area superior:

Area total: Valor construgao:

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobiliaria: Factual Iméveis.

Endereco: https://www.factualimoveis.com.br/imovel/terreno-de-1000-m-enseada-
quaruja-a-venda-por-2700000/TEQ277-FAC?from=sale

Contato: TE0277-FAC. Fone: 99165-6535.

OBSERVACOES:
1:
2:
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ELEMENTO COMPARATIVO n% 03 Data: Junho/21

Tipo: Terreno.

Endereco: Estrada de Pernambuco, entre Av. Miguel Estéfano e José |. Correa.
Bairro: Enseada.

Indice Fiscal 1: 1.088,43.

Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:
Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao publica, pavi-
mentacao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 2.200.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 865,00 m2 Situacdo: Meio de quadra
Testada 1: 16,80 m Formato: Irregular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO:

Tipo de construcao:

Padrao: médio Idade:
Area térreo:

Area superior:

Area total: Valor construgao:

FONTE DE INFORMAQI\O:
Imobiliaria: Factual Imoveis.

Endereco: https://www.factualimoveis.com.br/imovel/terreno-de-865-m-enseada-guaruja-a-
venda-por-2200000/TE0329-FAC?from=sale

Contato: TE0329-FAC. Fone: 99165-6535.
OBSERVACOES:

1:

2:
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ELEMENTO COMPARATIVO n® 04 Data: Junho/21

Tipo: Terreno.

Endereco: R. Venezuela, entre Marco B. Costa e Julio P. Albuquerque.
Bairro: Enseada.

Indice Fiscal 1: 764,21.

Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:
Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao publica, pavi-
mentacao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 550.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 390,00 m2 Situacdo: Meio de quadra
Testada 1: 13,00 m Formato: Regular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUGAO:

Tipo de construcao:

Padrao: médio Idade:
Area térreo:

Area superior:

Area total: Valor construgao:

FONTE DE INFORMAQI\O:
Imobiliaria: Factual Imoveis.

Endereco: https:/www.factualimoveis.com.br/imovel/terreno-de-588-m-enseada-guaruja-a-
venda-por-485000/TE0318-FAC?from=sale

Contato: TE0318-FAC. Fone: 99165-6535.

OBSERVACOES:
1:
2:
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ELEMENTO COMPARATIVO n% 05 Data: Junho/21

Tipo: Terreno.

Endereco: Rua Santa Rosa, 10.
Bairro: Enseada.

Indice Fiscal 1: 906,67.

Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:
Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone, iluminagao publica, pavi-
mentacao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 2.050.000,00
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 1.000,00 m? Situacdo: Meio de quadra
Testada 1: 21,00 m Formato: Irregular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUCAO:

Tipo de construcao:

Padrao: médio Idade:
Area térreo:

Area superior:

Area total: Valor construcao:

FONTE DE INFORMAQI\O:
Imobiliaria: Factual Imoveis.

Endereco: https:/www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-enseada-
guaruja-sp-1000m2-id-2174095536/
Contato: ID2174095536. Fone: 99165-6535.

OBSERVACOES:
1:
2:

24

Rua Vahia de Abreu, 141/111, Boqueirao, Santos-SP.
Tel (13) 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br

fls. 4906

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HELIO SEIKI YAMAZATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2021 as 16:07 , sob o nimero WGJA21701118653

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010686-57.2006.8.26.0223 e cddigo 71924 1E.



"J112Z61 . 0B1p0o @ £220°92'8'9002° 25-98901 00 0SS8004d 0 8wliojul ‘op*ojuswnoogeloualajuodiuge/Bd/enbipelsed g snl-dshy fess;/:sdpy 8)is 0 8ssook ‘|eUIBLIO O JLIBJUOD Bled
£6981 1 L021LZYIOM 0JWnu 0 qos * 20:9} Se 1.202/L0/6Z Wa opejooojoid ‘ojned OBS 9p Opejs3 op oSNl 9p [BUNQUL @ OLYZYINVA IMIAS OIT3H Jod sjuswie)bip opeuisse ‘[eulBuo op eldgo 9 ojuswinoop 8s3

fls. 4907

25

engenheiro civil
crea 0601268450 EESC-USP

ANEXO n2% 02 - PLANILHA DE HOMOGENEIZA-

CAO.
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS -TERRENOS - Av. da Saudade - Enseada

No. Valor Fat. Of. Area Unit ter/m? I.F. Fp Pe | C.esq.| VI Unitario
1 1.500.000,00 | 0,90 583,00 2.315,61 1.027,96 | 16,00 | 36,44 1,00 1.835,31
2 2.700.000,00 | 0,90| 1.000,00 | 2.430,00| 1.148,90| 18,60| 53,76 ( 1,00 1.634,67
3 2.200.000,00 | 0,90 86500 | 2.289,02| 1.08843| 16,80| 51,49 1,00 1.681,80
4 550.000,00 | 0,90 390,00 | 1.269,23 764,21 13,00] 30,00 1,00 144145
5 2.050.000,00 | 0,90 1.000,00| 1.845,00 906,67 | 21,00| 47,62 | 1,00 1.591,18

média = 1.636,88 |

intervalo de

confianca 2.127,95

1.145,82
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